georg franz Immobilien / INNOestate GmbH
Immobilienbewertungs- und verwertungsgesellschaft

Baumeister; Immobilientreuhdnder
allg. beeid. & ger. zert. Sachverstindiger fiir Inmobilienbewertungen

MariahilferstraBBe 32 / 8020 Graz
mobil +43 (0) 680 20 13 530
office@sv-franz.at; gf@georgfranz.at
IMMOBILIEN

Fachgebiete: 94.10; 94.15; 94.17, 94.70

GUTACHTEN

zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes im Konkursverfahren LGZ
Graz (638) Aktenzeichen 25 S 79/24s lber das Vermégen der RH56 GmbH
(FN 447365s) der Liegenschaften KG 63234 EZ 647 und EZ 649

Auftraggeber Masseverwalter RA Mag. Stefan Kohlfiirst
St. Veiter StraBBe 99, 8046 Graz

Liegenschaft /

Baul Woh '
Bewertungsgegenstand auland (Wohngebiet)

Speicherort /Nolumes/INNOESTATE - Sachverstaendiger/Gerichtsgutachten/Kohlf«rst
Stefan RA/GST Kumberg/V.01-VWG-Kumberg.odt
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Zusammenfassung

Diese in diesem Punkt festgehaltene Zusammenfassung soll dem Leser eine kurze
Ubersicht geben:

AUFTRAG:

Die Bewertung der unbebauten Liegenschaft erfolgt im Auftrag des
Masseverwalters. Es soll der Verkehrswert der Grundstlicke ermittelt werde.

IMMOBILIENART

Immobilienart unbebaute Liegenschaft

Adresse FrindorferstraBBe, Kumberg

Grundbuchdaten KG 63226 Gschwendt | EZ 647 & 649 | BG
Graz-Ost

ANMERKUNGEN:

Diese Bewertung wurde anhand der libergebenen Unterlagen und erteilten Informationen
wéahrend der Befundaufnahmeerstellt.

Es wird hier auf den aktuellen Bebauungsplan verwiesen, der als Beilage zum Gutachten
enthalten ist!

BEWERTUNG:
Bei den zu bewertenden Grundstlicken handelt es sich um bebaute Grundstlcke. Die

Bewertung erfolgt anhand tatsachlich durchgefihrter Kauftransaktionen und anhand
des Immobilienpreisspiegel der WKO.

Der Verkehrswert zum € 409.000,00

Bewertungsstichtag

GST Nr. Flache Summen Einzelverkauf
980/2 676 m? € 55.200,00
980/3 676 m? € 55.200,00
978/1 923 m? € 67.800,00
978/2 663 m? € 46.000,00
978/3 681 m?2 € 44.500,00
978/4 656 m? € 40.100,00
978/5 680 m?2 € 38.900,00

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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1 Allgemeines

1.1 Auftrag und Zweck

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt Gber Auftrag des Masseverwalters RA Mag.
Stefan Kohlftirst Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes.

1.2 Befundaufnahme
Die Befundaufnahme erfolgt am 26. Juli 2024 um 13:00 Uhr im Beisein von Herrn
Korp.
1.3 Bewertungsstichtag
Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Eréffnung des Konkurses, somit der
15.05.2024.
1.4 Abkiirzungsverzeichnis
B&V Belastungs- und VerduBBerungsverbot
BGF Bruttogeschossflache
BWST Bewertungsstichtag
BRI Bruttorauminhalt
DG Dachgeschoss
EFH Einfamilienhaus
EG Erdgeschoss
EWV Ertragswertverfahren
EZ Einlagezahl
GB Grundbuch
GND Gesamtnutzungsdauer
GST - Nr. Grundstticksnummer
GSTF Grundstlicksflache
idHv in der H6he von
idR in der Regel
KG Kellergeschoss
KG Katastralgemeinde
KGNR Katastralgemeindenummer
KV Kaufvertrag
LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LNR laufende Nummer
m? Quadratmeter
m3 Kubikmeter
NGF Nettogeschossflache
OG Obergeschoss
RH Raumhohe
RND Restnutzungsdauer

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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1.5

1.6

1.7

1.8

ROG Raumordnungsgesetz
Stmk. BauG steiermarkisches Baugesetz
SV Sachverstandiger

SWV Sachwertverfahren

TZ Tagebuchzahl

VKR Vorkaufsrecht

VWV Vergleichswertverfahren
WKO Wirtschaftskammer

ZFH Zweifamilienhaus

Daten / Unterlagen

Von Seiten des SV wurden die notwendigen Daten und Unterlagen fir die
Wertermittlung im Zuge der Befundaufnahme erfragt und libergeben, bzw. wurde
diese schon vorab elektronisch Gbermittelt oder durch Erhebungen in diversen
Archiven erhoben. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Unterlagen / Daten wird
vorausgesetzt und dementsprechend die Bewertung vorgenommen.

Brauchbarkeit des Bewertungsgegenstandes”*

Von der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes im Sinne seiner
Zweckbestimmung wird ausgegangen, insofern sich nicht durch Informationen
seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Energieausweis

Wenn der Auftraggeber Uber keinen Energieausweis lber das zu bewertende Objekt
verfligt bzw. auch nicht bereit ist, einen solchen erstellen zu lassen, kann der
Sachverstéandige die mit dem Energieausweis eventuell verbundenen Anforderungen bei
der Wertermittlung nicht berticksichtigen und ist diesbeztiglich von jeglicher Haftung frei.
Es liegt kein Energieausweis vor.

Bauliche Untersuchungen

Im Zuge der Befundaufnahme erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des
Bewertungsobjektes bzw. des vorhandenen baulichen Zustandes. Eine weitergehende
bauliche Untersuchung des Gebaudes oder seiner Teile wird nicht durchgefihrt, so dass
das Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbaren Ausfiihrungsméngeln oder
Bauschaden nicht ausgeschlossen werden kann. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass
das Objekt und speziell diese Teile, die nicht zuganglich oder sichtbar sind (liberdeckte
Teile) gut gewartet wurden, keine Kontaminationen aufweisen und sich in einem guten
Zustand befinden. Es kann keine Aussage lUber Gebaudeteile abgegeben werden, die
nicht untersucht wurden. Die Feststellungen des SV zum Bau- und Erhaltungszustand des
Gebaudes basieren auf bloBem Augenschein, daher diirfen diese nicht derart interpretiert
werden, als wiirde die Konstruktion oder das bauliche Geflige des Gebaudes in seiner
Gesamtheit beurteilt werden.

A siehe Seiser / Kainz ,,Der Wert von Immobilien” Seite 1155 ff

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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1.9 Technische Einrichtungen, Anlagen und Ausstattungen

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung des SV nur
insofern bericksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebadudes
zuzuordnen sind.

Die Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht tiberprift. Die ordnungsgemaBe
Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

1.10 Behordliche Genehmigungen

Eine Prifung der behordlichen Genehmigungen und der rechtméaBigen Nutzung
des Bewertungsgegenstandes wurde vom SV auftragsgemal nicht durchgefihrt.
Nicht erfillte offentlich rechtliche Aufgaben, insbesondere Bauauftrage, wurden
dem Sachverstandigen nicht bekannt gegeben.

1.11 Flachenmalle

Die Nutzflachen wurde aus den vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten
Unterlagen Gbernommen und auf Plausibilitat stichprobenartig geprift. Inwieweit
diese Angaben dem letzten Konsensstand entsprechen wurde nicht tberpriift, da
eigene Vermessungen des(r) Objekte/s durch den Sachverstandigen nicht
Gegenstand des Auftrages waren und nicht durchgefiihrt wurden. Die
Grundsttcksflachen wurden nach dem Grundbuchstand angenommen.

112 Gebauderisiko

Vom Sachverstandigen wurde weder eine bauliche Untersuchung des Gebaudes
durchgeflhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile des Gebaudes
durchgeflhrt, welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich
waren. Hinsichtlich solcher Bauteile wird davon ausgegangen, dass sie gut gewartet
wurden, keine Kontaminationen aufweisen und sich in einem guten Zustand
befinden. Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Gebaudeteilen getroffen
werden, die nicht untersucht wurden. Die Feststellung des Sachverstandigen zum
Bau- und Erhaltungszustand des Gebéaudes basieren auf bloBem Augenschein,
daher diirfen sie nicht so interpretiert werden, als wiirden sie die Konstruktion oder
das bauliche Geflige des Gebaudes in seiner Gesamtheit beurteilen.

1.13 Umsatzsteuer

Eine ausfiihrliche Priifung der Auswirkungen der Umsatzsteuer wurde
auftragsgemaf nicht durchgeflhrt. Bei Liegenschaftstransaktionen sind die
besonderen steuerlichen Bestimmungen (zB. Optierung zur Umsatzsteuer) zu
beachten und gegebenenfalls ist ein Steuerberater hinzuzuziehen. Eine Ausweisung
der Umsatzsteuer erfolgt im gegensténdlichen Fall ausdriicklich nicht.
Gegenstéandlich erfolgt die Bewertung Netto ohne USt..

1.14 Biicherliche Rechte und/oder Lasten

Bewertungsrelevante blicherliche Rechte und/oder Lasten werden entsprechend
dem Grundbuchstand berticksichtigt. Geldlasten beeinflussen den Wert der
Liegenschaft nicht.

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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1.15

1.16

1.17

1.18

1.19

AuBerbiicherliche Rechte und/oder Lasten

AuBerbticherliche Rechte und/oder Lasten wurden dem Sachverstdndigen von
Seiten des Auftraggebers nicht bekannt gegeben. Es wurde daher angenommen,
dass solche nicht bestehen und werden somit bei der Bewertung auch nicht
berlcksichtigt.

Bodenkontaminierung

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die Liegenschaft
kontaminationsfrei ist. Ein gesonderter Auftrag zur Bodenuntersuchung hat nicht
stattgefunden. Untersuchungen des Baugrundes (Bodenbelastbarkeit,
Grundwasserstande) und sonstige bauphysikalische oder chemische
Untersuchungen wurden daher nicht durchgefihrt.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e
sein. Weiters wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duBBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig
(Verwertungszeitraum < 12 Monate) am Markt realisierbar ist.

Verdffentlichung und Vervielfiltigung

Die Veroffentlichung und Vervielfaltigung der Wertermittlung oder dessen
Weiterleitung an Dritte oder Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach
schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen erfolgen.

Verwendungszweck und Vertraulichkeit

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den vereinbarten Verwendungszweck
erstellt und hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit. Es dient nicht
zur Vorlage bei Dritten (Banken, Versicherungen, etc.). Eine Haftung gegentiber
Dritten, aus welchem Titel und Grund auch immer wird vor vornherein
ausgeschlossen. Falls das Gutachten zur Vorlage bei einem Kreditinstitut dient, ist
der ermittelte Verkehrswert seitens der Bank / Finanzierungsinstitut schriftlich und
nachweislich zu bestatigen bzw. wenn Differenzen vorliegen sollten, sind diese
vorab zu kléren. Eine Verwendung des Gutachtens ist nur durch schriftliche
Bestatigung des Verkehrswertes erlaubt! Sémtliche Unterlagen und Informationen
im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu behandeln. Weiters wird hier auf
die Allgemeinen Auftragsbedingungen hingewiesen und sind somit integrierter
Bestandteil.

http://www.innoestate.at/wp/wp-content/uploads/2016/08/AAB-INNOestate-GmbH-
Allgemeine-AuftragsBedingungen.pdf

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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1.20 Grundlagen

Besichtigung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
Grundbuchausziige

Flachenwidmungsplan des Landes Steiermark https://qgis.stmk.gv.at
Luftbilder It. www.google.at/maps

Katasterplan

Vergleichspreissammlung des SV

Liegenschaftsbewertungsgesetz 2. erweiterte Auflage 2005

ONORM B 1802 - Liegenschaftsbewertungsgesetz

Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 2017
Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken 4. Auflage 2002
Bienert / Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage

Seiser / Kainz, Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011

Sommer / Kréll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 3. Auflage 2010
Kothbauer / Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 1. Auflage 2013
Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer 2002 bis 2022
Erhebungen im Internet (google maps, wikipedia, etc.)
Vergleichswerterhebung Grundstlickspreise
https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/

Erhebung diverser Kaufvertrage

x  Bebauungsplan

X X X X X X X X X X X X X X X X X %X

>

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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2 Befund
2.1 Grundbuch

Nachfolgende Grundstlicke sind zu bewerten. Die Grundbuchauszlige sind als
Beilage enthalten.

KG EZ | GSTNr. Widmung & Adressse
Anmerkungen
647

980/2
980/3
978/1
63226 978/2
649 1978/3
978/4 FrindorferstraBe 30
978/5 FrindorferstraBe 32

2.2 Grundstiicke

2.2.1 Allgemeines®

Kumberg ist eine Marktgemeinde mit 3922 Einwohnern (Stand 1. Janner
2024) nordostlich von Graz im Bezirk Graz-Umgebung im sterreichischen
Bundesland Steiermark.

Kumberg liegt etwa 15 km norddstlich der Landeshauptstadt Graz
im Oststeirischen Hiigelland am Rabnitzbach, einem Nebenfluss der Raab.

Das Gemeindegebiet umfasst folgende vier Ortschaften (in Klammern
Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2024):

« Gschwendt (997) samt Albersdorf, Birleiten, Frindorf, Gstauda, Jassing und
Pircha

« Hofstétten (400) samt Grubberg, Hirtenfeldberg, Meierhéfen, Not und
Wiirzelberg

o Kumberg (1766) samt Hermsdorf, Kainberg und Meierh&fen
« Rabnitz (759) samt Eidexberg, FaBlberg, Forst und Wollsdorf

Die Gemeinde besteht aus den Katastralgemeinden Gschwendt, Hofstatten,
Kumberg und Rabnitz.

B siehe https.//de.wikipedia.org

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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2.2.2 Verkehr

Die Weizer StralBBe (B 72) von Graz nach Weiz verlduft durch das
Gemeindegebiet. Im Umkreis von 15 km gibt es keinen Autobahnanschluss
— weder an die Sid Autobahn (A2) noch an die Pyhrn Autobahn(A9).

Die Gleisdorfer Straf3e (B 65) ist ca. 10 km entfernt.

Im Gemeindegebiet gibt es keinen Bahnhof. Der Hauptbahnhof Graz ist ca.
18 km, der Weizer Bahnhof ca. 15 km entfernt.

Die Entfernung zum Flughafen Graz betragt ca. 30 km.
2.2.3 Lage

Die Grundstlicke liegen im Orteils Frindorf (Marktgemeidne Kumberg) und
werden Uber die B72 und anschlieBend lUber die FrindorferstraBBe erreicht.
Festzuhalten ist, dass die Grundstlicke der EZ 649 Uber das Privatgrundsttick
974/1 - somit einer PrivatstrBae — erschlossen werden.Lt. Grundbuchauszug
ist folgendes Recht eingetragen:

R I R b b I b b Ib b I Sb S Ib e Sb b I Sb S S 2b b Sb b b 2b 2 2E S db b S 4 A2 KA KA AR A A A A A A AR A A AR A A A AR A A A A A A ARk A Ak Kk k%

3 a 16628/2021 RECHT Geh- und Fahr- und Leitungsrecht tber Gst 647/1 fir
Gst 978/1 978/2 978/3 978/4 978/5

Hier dlrfte jedoch ein Eintragungsfehler ewrfolgt sein, da das
gegesntandliche Grundstiick mit der Nummer 647/1 mit den nachfolgenden
Grundstticken in keinem Zusammenhang steht. Im Servitutsvertrag erfolgte
im Vertrag ein Ziffernsturz.®

Beschaffenheit

Die Grundstlicke 980/2 und 980/3 sind rechtecksférmig und liegen leicht
erhotr gegentiber der Frindorferstral3e. Der auf dem Grundstlick 980/2
befindliche Leitungsmast wird bei vorliegen einem rechtskraftigen
baubeschiedes , seitens der Energie Steiermark verlegt (siehe Vorgutachten
SV Mag. Ganster).

Die grundstticke der 978/1 bis 978/5 befinden sich noérdlich und liegen
abschussig, wodurch die Lage und Ausrichtung der Grunddstlicke immer
mehr abnimmt.

2.2.4 AufschlieBung
Die Grundstiicke sind noch nicht aufgeschlossen.®
2.2.5 Bebauungsplan

Alle Erfordernisse fiir die Beabuungs ergebn sich aus dem bebauungsplan
und dem dazugehdrigen Erlauterungsbericht.

C siehe Beilage Servitutsvertrag Seite 5 II: Einrdumung einer Dienstbarkeit
D Wurde im Zuge der Befundaufnahme bekannt gegeben.

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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2.2.6 Flachenwidmung

Die Flachenwidmungen gemal dem online Flachenwidmungsplan des
Landes Steiermark, erhoben unter https://qgis.stmk.qv.at, fiir die zu bewertenden
Grundsticke ist WR 0,2 -0,,4

2.2.7 Verdachtsflaichenkataster

Unter https://www.altlasten.qv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster.html

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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wurde eruiert, dass das gegenstandliche Grundstlick nicht im
Verdachtsflachenkataster enthalten ist.

2.2.8 Steuerlicher Einheitswert

Dieser hat keine Relevanz fir die Verkehrswertermittlung und wurde dem SV
im Zuge der Befundaufnahme auch nicht mitgeteilt bzw. lbergeben.

2.2.9 Rechte und Lasten

Siehe Beilage Grundbuchauszug.
2.3 Objektbestand, Nutzung

2.3.1 Anderungen der Daten / Unterlagen

Sollten sich Anderungen ergeben oder herausstellen, dass die getitigten
Informationen nicht wahrheitsgemal3 waren, behalt sich der SV vor, das
Gutachten abzuandern. Die sich moglicherweise daraus ergebenden
Differenzen kdnnen dem SV nicht angelastet werden.

2.3.2 Grundstiicksbestand

Es handelt sich um unbebaute Grundstlicke, die noch nicht baulich
aufgeschlossen sind.

Gutachten Grundstlicke Frindorferstrale, Kumberg
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3 Gutachten

3.1 Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der jeweiligen Werte zu den
festgelegten Stichtagen.

§ 2 LBG - Bewertungsgrundsatz

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBBer Betracht zu
bleiben.
Der Verkehrswert entspricht somit dem Preis, der im redlichen
Geschaftsverkehr fir das Bewertungsobijekt erzielt werden kann, seine
Ermittlung setzt daher einen Grundstiicksmarkt mit freier Preisbildung
voraus.

Alle den Preis betreffenden und damit den Verkehrswert beeinflussenden
Umsténde des Marktes sind daher vom Sachverstéandigen objektiv
auszuwerten und ist auf Verhéltnisse des VerduBerers oder Erwerbers nicht
bedacht zu nehmen.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umstande zu berlcksichtigen, die den Wert der
Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie
Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige subjektive
Faktoren.

Aus diesem Grund, muss schlieBlich der bei der VerauBerung tatséachlich
erzielte Preis nicht deckungsgleich mit dem im Gutachten ermittelten
Verkehrswert sein, da der Verkaufspreis nicht unwesentlich von subjektiven
Momenten bestimmt wird, eigene personliche Vorstellungen zu tragen
kommen, sowie Wiinsche und Spekulationsabsichten, etc.

Fir die Bewertung gelten die Regeln des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
in der jeweils glltigen Fassung.

§ 3 LBG - Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

(1) Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen
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insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5)
und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.
(2) Wenn es zur vollstandigen Bertlicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, sind flr die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und
deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu
berticksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in
den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht méglich ist, muss der vermégenswerte
Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermégenswerte Nachteil des
Belasteten herangezogen werden.
(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes
Recht oder eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer
Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegenschaft
beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn
dies fiir die Bewertung von Bedeutung ist.
Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen
unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung. Das
Liegenschaftsbetrieb sieht, wie zuvor im Auszug des Gesetzestextes bereits
angefihrt, fir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsétzlich folgende
Wertermittlungsverfahren vor:
x 84 Vergleichswertverfahren
x  §5 Ertragswertverfahren
x  §6 Sachwertverfahren
In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu priifen, welche
Bewertungsmethode zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls mehrere
Bewertungsmethoden nebeneinander Lt. einschlagiger Fachliteratur wird
klar definiert, dass fir die Bewertung von Grundstiicken grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren heranzuziehen ist.
Alternativ dazu kann, wenn keine ausreichende Anzahl von
Grundstiickstransaktionen vorhanden sind, bzw. erhoben werden kénnen,
auch das It. ONMOR B 1802-3 normierte Residualwertverfahren®

angewendet werden.

Vergleichswertverfahren nach LBG § 4

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den
Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschlage zu berticksichtigen.

E Siehe Liegenschaftsbewertungsgesetz Kothbauer / Reithofer Seite 48 f, 223 f
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(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhéltnisse und Umsténde wertméaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren Definition nach LBG § 5

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des ftir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden
Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen
Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht
bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags ist (Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfdllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméaBer
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen,
die bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafir kénnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer
Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei
Sachen dieser Art (iblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren Definition nach LBG § 6

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu
einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berlcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
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Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem
die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertdnderungen und sonstige wert beeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage
der Liegenschaft, baurechtliche oder andere &ffentlich-rechtliche
Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten,
sind gesondert zu berticksichtigen.

Residualwertverfahren Definition

Das Residualwertverfahren ist ein normiertes Verfahren, dass in der
Bewertungslehrer entsprechend Eingang gefunden hat. Es wird auch
.Bautrdagermethode” genant. Es kommt zur Anwendung, wenn der Wert der
bebauten oder unbebauten Grundstiicken nicht aus Vergleichswerten ermittelt
werden kann.

Aus der Projektentwicklerpraxis ist dieses Verfahren nicht mehr wegzudenken,
da liber diese Methode der sogenannten ,tragbare Bodenpreis” ermittelt wird.
Der Wertermittlung geht die Erstellung eines Entwicklungskonzeptes fiir das
Grundstlick voraus. Der Wert des Grundstiickes ist dabei von der
baurechtlichen maximal méglichen Nutzungsform abhéngig. Dabei sind zum
einen die mégliche Nutzungsform (Dichte, etc.) und zum anderen die
wirtschaftliche Nutzungsmdoglichkeit (Flachenwidmung) von Bedeutung.
Ausgangspunkt fiir die Berechnung ist die Ermittlung des Marktwertes der
Liegenschaft in der projektierten Form, dh des Wertes nach vollendeter
Bebauung des Grundstlickes. Dabei kommen in erster Linie ertragsorientierte
Bewertungsmethoden zur Anwendung.

Die Entwicklungskosten miissen marktgerecht und korrekt kalkuliert werden.
Der Saldo aus dem Marktwert und den Entwicklungskosten ist das Residuum
oder der tragbare Bodenpreis. Der tragbare Bodenpreis ist letztendlich der
Wert, der unter den angenommenen Bedingungen fir das Grundstiick bezahlt
werden kann.

Die Bewertung des gegenstandlichen Grundstiickes erfolgt somit nach dem
Vergleichswertverfahren.

3.2 Allgemeine Anmerkungen

Dieses Gutachten griindet sich auf die erhobenen Unterlagen und erteilten
Informationen im Zuge der Befundaufnahme. Sollten sich diese dndern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern. Fur die
Ubereinstimmung von PlanmafBen, sowie bekannt gegebene
Flachenaufstellungen mit der Natur wird keine Haftung Gbernommen.

3.3 Vergleichswertermittlung
3.31 Verfahren

Der Literatur ist zu entnehmen, dass flr die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken, Eigentumswohnungen, Doppelhdusern, Reihenhédusern,
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3.4
3.4.1

3.4.2

sowie Garagen und Abstellpldtzen grundsétzlich die Methode des
Vergleichswertverfahrens anzuwenden ist, wenn eine ausreichend grof3e
Anzahl an Kaufpreisen bei vergleichbaren Eigenschaften gegeben ist".
Die Bewertung des Grundstlickes erfolgt somit im Sinne des LBG nach dem
Vergleichswertverfahren.
Die zum Vergleich herangezogenen Grundstlicke mussen jedoch mit dem
Bewertungsgegenstand hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit, Gré3e und
Zustand Ubereinstimmen.
Die Vergleichsobjekte missen somit im Wesentlichen die gleichen
wertbeeinflussenden Faktoren besitzen, wie das zu bewertende
Grundstiick®. Die wesentlichen wertbeeinflussenden Faktoren kénnen wie
folgt zusammengefasst werden:

x  GroBe

x Lage (Orientierung, Himmelsrichtung)

x  Flachenwidmung

x AufschlieBung

Die Unterschiede in den wert bestimmenden Merkmalen / Faktoren werden
durch entsprechende Zu- und Abschlage berlicksichtigt.

Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieBen lassen (hohe
oder niedrigen Preise), sind ebenso vom Preisvergleich auszuschlieBen, wie
Preise unter Verwandten und Arrondierungskaufe.

Weiters wird der Immobilienpreissiegel 2021 fir Grundstilicke
Betriebsansiedlung in Leoben mit einem einfachen Nutzwert herangezogen.

Vergleichswertverfahren

Verfahren

Bei diesem Verfahren wird der Bodenwert durch das
Vergleichswertverfahren ermittelt.
Bodenwerte

Die Bodenwert werden nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Fir die
Findung des Bodenwertes wurde eine Kaufpreiserhebung von
Grundstickstransaktionen im nahen Umfeld durchgefihrt. Weiters wurde
der Immobilienpreisspiegel (2003 — 2022) der Wirtschaftskammer Osterreich
Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreuhander herangezogen.
Die Erhebungen unterteilen sich in Baulandgrundstiicke fir Wohnen, in
Grundstiicke Gewerbegebiet und Grundstiicke landwirtschaftliche Nutzung.
Grundstiicke Bauland Wohnen:

F Vergleiche Liegenschaftsbewertung Kranewitter 6. Auflage Seite 61 ff
G Siehe Bienert / Funk Immobilienbewertung Osterreich 3. Auflage Seite 231
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Es wurden nachstehende Grundstlckstransaktionen in unmittelbarer Nahe
zur Bewertungsliegenschaft im nahen Zeitraum (2017 — 2022) erhoben.

KG-Nr. EZ Kaufpreis m2-Preis  Flache
63226 |12 4906 |2015 25.02.14 0980/4 € 74.045,00/ 59,00 €/m2|1.255 m?
63226 647 (21016 (2016 25.04.16| 25,9726/980/1 € 58.000,00, 89,36 €/m?| 649 m?
63226 629 (14125 (2018 12.06.18/ 51,5507|997/1:997/2 | € 81.000,00| 45,00 €/m?2 |1.800 m2
63226 212 (3809 2023 15.02.23/107,737/938/2 € 120.000,00/112,88 €/m? |1.063 m?
63226 233 |5616 (2024 22.02.24/ 119,967 936993020 | € 68.500,00| 76,11 €/m? | 900 m?2
63226 233 (9186 |2024 12.04.241 121,611 93612593626 € 114.000,00/200,00 €/m?2| 570 m?2
63226 233 |5618 |2024 08.03.24| 120,4693er2393624 | € 68.500,00, 76,11 €/m?| 900 m?

Aufgrund der unterschiedlichen Zeitpunkte des Kaufes der Grundstiicke und
den unterschiedlich erzielten Kaufpreisen wird nun mittels
Regressionsgerade der Zusammenhang gesucht, der den Kaufpreise zum
heutigen Kaufzeitpunkt abbildet.
Der Bezugszeitpunkt ist das Datum des friihestens ausgehobenen
Kaufvertragsabschlusses. Fir den Wert x wird die Dauer in Jahren
eingesetzt, die vom Bewertungsstichtag zurlickgerechnet auf den
Bezugszeitpunkt ergibt.

250
200 .
150
f(x) = 0,5x + 54,87 .
50 | ]
0
0 20 40 60 80 100 0 3

Aus dieser linearen Regression lasst sich nun ein Kaufpreis pro m?2
Grundstucksflache zum Bewertungsstichtag ableiten, der mit 86,18 €/m?
angegeben werden kann.

Die zuvor erhobenen und berechneten Daten kdnnen wie folgt zusammengefasst
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werden:
x geringster erhobener, berlicksichtigter Kaufpreis 45,00 €/m?
x hochster erhobener berticksichtigterKaufpreis 200,00 €/m?
x  Erhebung tatsachlicher Kaufvertrage (arithm. Mittel) 116,28 €/m?
x Regressionsgerade abhangig vom Kaufzeitpunkt 116,38 €/m?
x  Graz Umgebung mallige Wohnlage 81,91 €/m?2
x  Graz Umgebung normale Wohnlage 139,41 €/m?

Aus den vorliegenden Kaufpreiserhebungen ist ersichtlich, dass eine
laufende Preiserhéhung, wie dies auch im Immobilienpreisspiegel ersichtlich
ist, erfolgt. Somit betragt der Vergleichspreis fir ,vollwertiges” Bauland zum
Bewertungsstichtag gerundet 120 €/m2. Es werden fir die unteren
Grundstlicke entsprechend ihrer Lage Abwertungen durchgefihrt.

Dies ist der Wert, der aus direkt erfolgten Kaufpreisen abgeleitet wurde! Es
wird noch eine Gewichtung aufgrund der Lage durchgefiihrt

Grundstlcke, fiir die zwar ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden ist,
jedoch bei dem die ErschlieBung noch nicht zu 100% erfolgt ist, weisen
unter Berlcksichtigung dieser Erfordernisse umgelegt auf die
Bewertungsgrundstticke ein Wert von max. 80% auf.

3.4.3 Grundstiicksbewertung

3.4.3.1 Gesamtverkauf

980/2 120,00 €/m? |€ 81.120,00 € 64.896,00
980/3 676 120,00 €/m? |€81.120,00 € 64.896,00
978/1 923 108,00 €/m? |€ 99.684,00 €79.747,20
978/2 663 102,00 €/m? |€ 67.626,00 € 54.100,80
978/3 681 96,00 €/m? € 65.376,00 € 52.300,80
978/4 656 90,00 €/m? € 59.040,00 € 47.232,00
978/5 680 84,00 €/m? |€57.120,00 € 45.696,00
€ 511.086,00 € 408.868,80
Verkehrswert gerundet € 409.000,00

Fir den Fall der Gesamtverwertung aller Grundsttiicke entspricht der
ermittelte Bodenwert von gerundet 408.900 € dem Verkehrswert.
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3.4.3.2 Einzelverkauf

Werden alle Grundstiicke einzeln verkauft, ist ein zusatzlicher Abschlag
anzusetzen, da nicht voll erschlossene Grundstlicke in einem Verband
erschwert verkauflich sind. Im Falle des Einzelverkaufes sind die Grundstticke
um 15% in Form eines Marktabschlages zu bewerten.

Die Berechnung sieht wie folgt aus:

GST Nr. | Flache Summe 2 Marktan- Summe 3
passung
980/2 676 € 64.896,00 0,85 €55.161,60
980/3 676 € 64.896,00 0,85 €55.161,60
978/1 923 €79.747,20 0,85 € 67.785,12
978/2 663 € 54.100,80 0,85 € 45.985,68
978/3 681 € 52.300,80 0,85 € 44.455,68
978/4 656 € 47.232,00 0,85 € 40.147,20
978/5 680 € 45.696,00 0,85 € 38.841,60
€ 347.538,48

3.5 Anmerkung zur Umsatzsteuer

Mit Wirksamkeit 19.6.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab
diesem Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei
Immobilientransaktionen in Kraft.
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4

Schlussbemerkung

Der Verkehrswert ware damit der zum Bewertungsstichtag am
wahrscheinlichsten zu erzielende Preis, der im redlichen Geschéaftsverkehr fur

den Verkauf der gegensténdlichen Immobilie erzielt werden kann.

Im Verwertungsfalle ist davon auszugehen, dass es fir derartige, Objekte
einen dementsprechend grofB3en Interessenten gibt.

Wie laufende Marktauswertungen bestatigen, schwanken die tatsachlichen
Kaufpreise innerhalb einer gewissen Bandbreite um die jeweils ermittelten

Verkehrswerte, wobei diese Schwankungsbreite davon abhangt, inwieweit ein
Liegenschaftstyp nachgefragt wird bzw. wie grof3 der sektorale Teilmarkt fir
eine bestimmte Liegenschaft ist. So besteht zB flr Einfamilienhduser in
durchschnittlicher GréBe ein entsprechend groBer Teilmarkt, weshalb die
tatsachlich erzielbaren Kaufpreise fir solche Liegenschaften nur relativ gering
um die ermittelten Verkehrswerte streuen, wohin bei speziellen
Liegenschaften durchaus gréBBere Abweichungen zwischen dem Verkehrswert
und dem tatsachlich erzielbaren Kaufpreis (aus Erfahrungen bis zu 30%)
bestehen kénnen. Ein daraus resultierender Minderwert kann nicht
beanstandet bzw. als Schaden eingeklagt werden.

Graz, am 10.09.2024 SV BM Dipl.-Ing.(FH) Georg P. Franz
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_M E'IE REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63226 Gschwendt EINLAGEZAHL 649
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
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Letzte TZ 6870/2024

Khkkkhkhhhkhkrrhhkhhhhhhhrrrhhhhhhhhrrrhhd A drhrdhhkhhkhhhhrrrhhhhhhrrrrrrhhhhhrrrxrxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

978/1 Garten (10) * 923

978/2 Garten (10) * 663

978/3 Garten (10) * 681

978/4 Garten (10) * 656 Frindorfstrabe 30
978/5 Garten (10) * 680 Frindorfstrale 32
GESAMTFLACHE 3603

Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Garten (Garten)
R e I b b b b b S a2 b b b db db db S b b b b (Ib db db db db b b b (b 4 AZ R e b b b b b Sb dh S P b b b (ah db dh S b b b b (ab (db db db g J b b b (e 4
3 a 16628/2021 RECHT Geh- und Fahr- und Leitungsrecht {iber Gst 647/1 fir
Gst 978/1 978/2 978/3 978/4 978/5
R b b b b b b b b 2 b db b b b b b b b b d b b b d b b b b b b b b b b i 4 B kAhkkhkhkkhhkkhhhhkhhkhkhkhkkhhkkhhhhhkhkhkkhkhkkhhkkhhkhdkhdkkhkxkx
2 ANTEIL: 1/1
RH 56 GmbH (FN 447365s)
ADR: Liebenauer HauptstraBe 87a, Graz 8041
a 14701/2021 IM RANG 18876/2020 Erteilung des Zuschlags 2020-11-09,
Meistbotsverteilungsbeschluss 2021-04-19 Eigentumsrecht (244 E
69/18f)
b 3805/2024 Rangordnung flir die VerduBerung bis 2025-03-27
c 6870/2024 Er6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-15
(25 S 79/24s, Landesgericht fir ZRS Graz)
R e 2 b b b b b I b b b b b b a2 b b b b db A b b b b b (b b4 C R e I b b b b b S S b b b b b db S b b b b b ab b db S b b b (b b 4
3 b 16627/2021 IM RANG 4613/2021 Pfandurkunde 2021-03-04
PFANDRECHT Hoéchstbetrag Teilhdchstbetrag EUR 220.000, ——
fiir Raiffeisenbank Region Hartberg eGen (FN 56549k)
d 16627/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 649 KG 63226 Gschwendt C-LNR 3
EZ 647 KG 63226 Gschwendt C-LNR 3
4 a 12640/2023 Urkunde 2023-07-12
PEFANDRECHT vollstr EUR 1.082,86
8,58 % Z von 2022-07-15 bis 2022-12-31, 11,08 % Z von
2023-01-01 bis 2023-06-30, 12,58 % Z seit 2023-07-01,
Kosten je EUR 304,27 samt 4 % Z seit 2023-07-12,
Antragskosten 305,54 fiir
RKP SteuerberatungsgmbH (FN 231621w)
(240 E 3699/239)
5 a 12640/2023 Simultan haftende Liegenschaften EZ 647 ds KG
EZ 274 304 KG 63234 Honigthal
6 a 814/2024 Pfandurkunde 2021-03-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 22.000, —-
fir Raiffeisenbank Region Hartberg eGen (FN 56549k)
b 814/2024 Simultan haftende Liegenschaften
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EZ 649 KG 63226 Gschwendt C-LNR 6
EZ 647 KG 63226 Gschwendt C-LNR 5

7 a 5555/2024 Riickstandsausweils 2024-04-18
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.927,46
s.A. laut Beschluss 2024-05-02 fir
Osterreichische Gesundheitskasse
(240 E 1975/24 d)

b 5555/2024 Simultanhaftung mit

EZ 647
EZ 274 304 je KG 63234 HOnigthal
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Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 63226 Gschwendt EINLAGEZAHL 647
BEZIRKSGERICHT Graz-Ost
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Letzte TZ 6870/2024

Khkkkhkhhhkhkrrhhkhhhhhhhrrrhhhhhhhhrrrhhd A drhrdhhkhhkhhhhrrrhhhhhhrrrrrrhhhhhrrrxrxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
980/2 Garten (10) * 676
980/3 Garten (10) * 676
GESAMTFLACHE 1352
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)

ok khkhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkxxkk*x*k AZ khkkhkhkhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkkhdxhkkxxk%

2 a geldscht
R AR b b S Ib b b db b b db  Sb b S Sh b b S Ih b db b b Sb Sb b S db b b db  Sb o 4 B R IR I dh Sb b b db b b dh I b S Sb b b S Ih b b Sb b b db Ib b db  Sb b b db Ib b db 9b 4
2 ANTEIL: 1/1
RH 56 GmbH (FN 447365s)
ADR: Liebenauer HauptstraBe 87a, Graz 8041
a 14701/2021 IM RANG 18876/2020 Erteilung des Zuschlags 2020-11-09,
Meistbotsverteilungsbeschluss 2021-04-19 Eigentumsrecht (244 E
69/18f)
b 3805/2024 Rangordnung flir die VerduBRerung bis 2025-03-27
c 6870/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-05-15
(25 S 79/24s, Landesgericht flir ZRS Graz)
R b b b b b b b b 2 b g b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i 4 C kAhkkhkhkkhhkkhhhhkhhkhkhkhkkhhkkhhhhhkhkhkkhkhkkhhkkhhkhdkhdkkhkxkx
3 b 16627/2021 IM RANG 4613/2021 Pfandurkunde 2021-03-04
PFANDRECHT Hochstbetrag Teilhdchstbetrag EUR 220.000, ——
fir Raiffeisenbank Region Hartberg eGen (FN 56549k)
d 16627/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 649 KG 63226 Gschwendt C-LNR 3
EZ 647 KG 63226 Gschwendt C-LNR 3
4 a 12640/2023 Urkunde 2023-07-12
PEFANDRECHT vollstr EUR 1.082, 86
8,58 % Z von 2022-07-15 bis 2022-12-31, 11,08 % Z von
2023-01-01 bis 2023-06-30, 12,58 % Z seit 2023-07-01,
Kosten je EUR 304,27 samt 4 % Z seit 2023-07-12,
Antragskosten 305,54 fiir
RKP SteuerberatungsgmbH (FN 231621w)
(240 E 3699/239)
b 12640/2023 Simultan haftende Liegenschaften EZ 649 ds KG
EZ 274 304 KG 63234 HOnigthal
5 a 814/2024 Pfandurkunde 2021-03-04
PEFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 22.000, ——
fiir Raiffeisenbank Region Hartberg eGen (FN 56549k)
814/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 649 KG 63226 Gschwendt C-LNR 6
EZ 647 KG 63226 Gschwendt C-LNR 5
6 a 5555/2024 Riickstandsausweis 2024-04-18
PEFANDRECHT vollstr. EUR 3.927,46

o
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s.A. laut Beschluss 2024-05-02 fiir
Osterreichische Gesundheitskasse
(240 E 1975/24 d)

b 5555/2024 Simultanhaftung mit
EZ 649
EZ 274 304 je KG 63234 Honigthal
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Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Marktgemeinde Kumberg
‘ ,Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ Praambel

PRAAMBEL

Es liegt im siedlungspolitischen Interesse der Marktgemeinde Kumberg, bestehende Baugebiete
bestmdglich auszunutzen, bevor durch Neuwidmungen Baugrund geschaffen wird. Aufgrund der
bestehenden textlichen Festlegungen im gelt. Bebauungsplan ,, A Quechua Village - Bauabschnitt 1“
verfasst von Biiro Kampus (GZ: 130R023) Rechtkraft: 03.12.2013, liegt eine planmaRige und
systematische Entwicklung der Siedlungsstruktur grundsatzlich vor.

Im Zuge von geplanter Errichtung neuer Wohngebaude entstand nunmehr die Problematik, dass auf
Grund der erstmals getroffenen Festlegungen hinsichtlich Heizformen und Dachgestaltung, eine
individuelle Bebauung nur sehr eingeschrankt zuldssig ist. Es liegt jedoch im siedlungspolitischen
Interesse der Marktgemeinde Kumberg, dass bestehende Baulandbereiche in Siedlungsverbdanden
konsumiert werden kdnnen.

Auf Grund der Vorgabe zur Errichtung einer zentralen Heizanlage, ist derzeitig eine Einzelbebauung
nicht moglich. Im Vordergrund stehen fiir die Gemeinde jedenfalls die Nutzbarmachung und
Konsumation von ausgewiesenem Bauland. Im Einklang mit den Zielsetzungen des dzt. noch nicht
rechtskraftigen Sachbereichskonzept Energie, wird daher in weiterer Konsequenz die zuldssige
Heizform abge&dndert. Im SKE sind dezentrale Einzelldsungen (Warmepumpen, Pelletsheizungen, etc)
als zukiinftig angestrebte Heizformen definiert.

Zudem ist auszufiihren, dass das zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungsplanes im Jahr 2013 zu
Grunde liegende Gesamtprojekt (Errichtung von sogenannten ,Chacras”, Anm.: Wohngebaude im
siidamerikanischen Baustil) welches iVm einer geplanten Polo- und Reitportanlage konzipiert wurde,
nunmehr nicht weiterverfolgt wird. Nach Prifung der Gegebenheiten vor Ort iVm oben angefiihrten
siedlungspolitischen Bestreben, ist fiir die Gemeinde die Einfligung zukinftiger Baukorper in das
bestehende StralRen-, Orts- und Landschaftsbild vorrangiges Ziel und wird die daher bisherige
Dachform abgeadndert, um das vorherrschende Siedlungsbild nicht negativ zu beintrachtigen. Auf
Grund des nicht mehr weiter verfolgten Projektes, erfolgt zudem die Anderung der bisherigen
Bezeichnung des Bebauungsplanes ,A Quechua Village — Bauabschnitt 1 in ,Frindorf - ehem. A
Quechua Village — Bauabschnitt 1“. Zudem ist langfristig kein zweiter Bauabschnitt oder eine
raumlich-funktionelle Verbindung in Form eines Weges zur vormals vorgesehenen Reitsportanlage
geplant- dementsprechend wird von der bisher angedachten fuBldaufigen Durchwegung sowohl
planlich als auch in der Verordnung abgesehen.

Gleichzeitig mit den Anderungen hinsichtlich Dachgestaltung und Heizform, wird der Bebauungsplan
auf den aktuellen Rechtsstand des StROG 2010 idF 84/2022 gebracht. Ergidnzungen und Anderungen
sind in blauer Farbe dargestellt. Entfallene Festlegungen sind in den nachfolgenden Ausfiihrungen
durchgestrichen.

[kcnmpus] ’



' Marktgemeinde Kumberg

Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ Verordnung
VERORDNUNG
Uber den vom Gemeinderat der Marktgemeinde Kumberg am ... beschlossenen

Bebauungsplan , Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ samt zeichnerischer
Darstellung gem. §§ 38 und 40 StROG 2010 idF LGBI. Nr. 84/2022.

I. RECHTSGRUNDLAGEN, FESTLEGUNGEN, EINSCHRANKUNGEN
§1 Rechtsgrundlage

(1) Die Festlegungen des Bebauungsplanes ,Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt
1“, verfasst von der Kampus Raumplanungs- und Stadtentwicklungs GmbH, Joanneumring
3/2, 8010 Graz, GZ: 230R010, bestehend aus einem Verordnungstext und der zeichnerischen
Darstellung. Zur Begriindung ist ein Erlduterungsbericht beigelegt. Die Anderung basiert auf
der Rechtsgrundlage StROG 2010 idF LGBI. Nr. 84/2022.

(2) Die Festlegungen betreffen im Sinne des § 41 Abs. 1 StROG 2010 idF LGBI. Nr. 84/2022 die
vorgeschriebenen Mindestinhalte:
e Regelungen fir den flieRenden und ruhenden Verkehr (Verkehrsflachen)
e Die Bebauungsweisen mit dem MaR der baulichen Nutzung
e Grundsatze zur Nutzung und Gestaltung von Freiflachen und Griinanlagen

e Die Hohenentwicklung der Gebdude

sowie im Sinne des § 41 Abs. 2 StROG 2010 idF LGBI. Nr. 84/2022 detaillierte Festlegungen
hinsichtlich:

e Regelungen fir den flieRenden und ruhenden Verkehr (Verkehrsflachen)

e Grundstickszufahrten

e Nutzung der Gebaude

e Lage, Hohenentwicklung und Gestaltung der Gebaude

e Grin- und Freiflachen, lebende Zaune

e Gestaltung von Gebduden und Anlagen

e Einfriedungen

e OrdnungsgemaRe Verbringung der Meteorwasser

e Umweltschutz: Beheizung
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Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ Verordnung

§2 Geltungsbereich / zeichnerische Darstellung
Der Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Grundstiicke! Nr. 970, 978/1, 978/2, 978/3, 978/4,
978/5, 979 und 980/1, 980/2, 980/3 und 980/4, alle KG 63226 Gschwendt, im Flichenausmal von ca.

7.530m?. Die zeichnerische Darstellung ist Teil der Verordnung und stellt den Geltungsbereich

gesondert dar.

§3 Festlegungen im gelt. Flichenwidmungsplan

(1) Das Planungsgebiet ist gem. gelt. 4.0 Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Kumberg als
Reines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 ausgewiesen. Diese Ausweisung
wurde im noch nicht rechtskraftigen Flachenwidmungsplan 5.0 (ibernommen.

(2) Es liegt der rechtskraftige Bebauungsplan ,, A Quechua Village - Bauabschnitt 1 vor.

§4 Gebdudenutzung

(1) Gem. § 41 Abs. 2 Z. 5 StROG 2010 idF LGBI. Nr. 84/2022 wird fir die Gebdude im
Planungsgebiet die Wohnnutzung als ausschlieRliche Nutzung festgelegt.

Il. VERKEHRSANLAGEN, VER- UND ENTSORGUNG

§5 Offentliche Verkehrsflichen / VerkehrserschlieBung

(2) Die duBere ErschlieBung hat Uber die Frindorfstrale, Gst. Nr. 974/1 und 1163/1, KG 63226
Gschwendt, zu erfolgen.

(3) Die Zufahrt zu den einzelnen Bauplatzen hat auf den in der zeichnerischen Darstellung
festgelegten Verkehrsflachen zu erfolgen. Geringfigige Abweichungen (+/- 1,5m) hiervon
sind im Zuge der Projektausfiihrung moglich.

1 Eine zwischenzeitliche Teilung entsprechend dem Teilungsvorschlag des BPL ,A Quechua (2013)“ ist erfolgt.
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§6 Ruhender Verkehr

(1) Im Planungsgebiet sind je Wohneinheit mindestens 2 PKW Abstellpldtze zu errichten. Die
Lage ist in der zeichnerischen Darstellung festgelegt. Geringfligige Abweichungen (+/- 1,0m)
hiervon sind im Zuge der Projektausfiihrung moglich.

(2) Auf den Bauplatzen 1 bis 3 ist die Unterbringung der PKW-Abstellpldtze in einem
Kellergeschoss unzulassig.

(3) Nicht Uberdachte Stellplatze sind wasserdurchldssig auszufiihren. Voll versiegelte
Untergriinde sind hierflr unzuldssig. Ausgenommen von dieser Regelung sind barrierefreie

Stellplatze.
1ll. BEBAUUNG
§7 Lage der Gebdude und Abstinde

(1) Im Planungsgebiet werden insgesamt 9 Bauplatze gem. zeichnerischer Darstellung festgelegt.
Geringfugige Abweichungen im AusmaB von +/-2,0m von den festgelegten, neu zu
schaffenden Grundstiicksgrenzen sind moglich.

(2) Gebdude konnen innerhalb der Baugrenzlinien (vgl. § 4 Z 10 Stmk BauG 1995 idgF) frei
situiert werden. Die Baugrenzlinien gelten nicht fir unterirdische Gebaudeteile,
Nebengebdude, Rampen und deren Einhausungen, Kellerabgange und deren Einhausungen,
Balkone, Vordacher, (iberdachte Fahrradabstellbereiche, eingehauste Miilllagerflachen,
Pergolakonstruktionen,  Einfriedungen, Larmschutzwande, Freitreppenanlagen und
dergleichen.

(3) Die Grenzabstdnde gem. § 13 Stmk BauG 1995 idgF sind immer einzuhalten. Nebengebaude
konnen an die Grundstlicksgrenze angebaut werden.

(4) Fiir Gebdaude am selben Bauplatz kénnen die Mindestabstande nach dem Stmk. BauG 1995
idgF unterschritten werden. Es hat der Gebdudeabstand aber immer mindestens 2,0m zu

betragen.
§8 Bebauungsweise und Bebauungsgrad
(2) Es wird die offene Bebauungsweise festgelegt.

(2) Der Bebauungsgrad wird mit max. 0,3 festgelegt.

(3) Der Grad der Bodenversiegelung wird mit max. 0,5 festgelegt.
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§9 Gestaltung und Dachform

(1) Als Dachform fiir Hauptgebaude wird ausschliellich das Satteldach mit einer Neigung von 12°
bis 25° symmetrische Zeltdach-miteiner Dachneigung zwischen20-und Grad-festgelegt.
Die Firstrichtung ist quer zur ErschliefungsstraRe auszurichten. Fiir Nebengebaude ist neben
der Errichtung von Satteldachern auch die Errichtung von Flachdachern zulassig.

(2) Die Satteldacher Zeltddeher sind in einer roten, rotbraunen oder grauen Farbgebung
einzudecken. Metalle und glacierte Ziegel sind als Dachdeckungsmaterial unzuldssig. Wenn
Nebengebidude mit einem Flachdach eingedeckt werden, so ist dieses mindestens extensiv zu

begriinen.

(4) Nicht zuldssig im gesamten Planungsgebiet sind grelle und glanzende Fassadenfarben oder
Dachflachen, welche nicht dem StraBen-, Orts- und Landschaftsbild entsprechen. Im
Bauverfahren ist hierzu ein Farbelungskonzept mit Ansichten der Gebdude (dullere
Gestaltung) vorzulegen.

§10 Hohe der Gebdude / Geschosse

(1) Die zuldssige Geschossanzahl ist auf 2 oberirdische Geschosse beschrankt.

(2) Die maximal zuldssige Gesamthohe der Gebaude ist der zeichnerischen Darstellung zu
entnehmen. Fir technische Anlagen (Kamine, Rohraufsitze, Beluftungsanlagen,
Antennenanlagen) sind punktuelle Uberschreitungen zulissig.

(3) Die Hohenlagen der ErdgescholRebenen der Gebaude sind durch das natirliche Geldnde
vorgegeben und in der zeichnerischen Darstellung festgelegt. Abweichungen hiervon sind in
der GréRenordnung von plus/minus 50cm zulassig.

IV. FREIFLACHEN UND GRUNANLAGEN

§ 11 Einfriedungen und lebende Zaune

(2) Einfriedungen sind mit Ausnahme von lebenden Zaunen in licht- und luftdurchlassiger Weise
auszufuhren und diirfen eine Gesamthdhe von 1,50m nicht Uberschreiten.
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Lebende Ziune dirfen eine Hohe von 2,0m nicht Gberschreiten und sind mindestens 1,5m
von der Verkehrsflache ven-derGrundsticksgrenze zuriickzuversetzen. Lebende Zdaune sind
als Weilldorn, Rotdorn, Hainbuche, Schneebeere, Feldahorn, Hartriegel oder Forsythie
auszufiihren. Diese Pflanzen kdnnen auch durchmischt gepflanzt werden. Thujenhecken sind
unzuldssig, genauso wie die Anpflanzung neophytischer, invasiver Pflanzen, insb. folgender
Arten ist untersagt: Gotterbaum, Staudenknoétericharten, Robinienarten, Bambusarten,
Riesenbarenklau, Kanadische- und Riesen-Goldrute.

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Nicht bebaute, fir die ErschlieBung oder Abstellzwecke dienende Flachen, sind als
Grinflachen auszubilden und gartnerisch zu gestalten.

Auf jedem Bauplatz ist je 200m? Grundfliche ein klein- bis mittelkroniger Baum in
Baumschulqualitdt mit einem Stammdurchmesser von mindestens 14/16cm in 1m Hohe zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Fir Hecken und BepflanzungsmaBnahmen sind ausschliellich heimische und
standortgerechte Arten zu verwenden.

Griin- und Freiflachen

Nicht bebaute Flachen, welche auch nicht fir die ErschlieRung oder Abstellzwecke dienen,
sind als Freiflachen auszubilden und dauerhaft zu begriinen. Auf den gem. Rechtsplan
festgelegten Freiflachen ist die Errichtung von fulllaufigen Durchwegungen gestattet.

Gelandeveranderungen

Geldandeverdanderungen sind nur in Form einer begriinten Béschung bis zu einer maximalen
Hohe von 1,5 m erlaubt.

Ausgenommen hiervon sind

a. die fur die nordliche ErschlieBung / Verbreiterung der FrindorfstraRe technisch
erforderlichen Kunstkorper sowie

b. Stitzmauern im Anschluss an das Hauptgebaude (z.B. im Bereich von Zugingen,
Terrassen), wenn dies zur Sicherung der Béschung und zum Schutz des dahinterliegenden
Erdreichs vor Abrutschen technisch erforderlich ist und nicht mit einer begriinten Béschung
gelost werden kann. Die maximale Hohe der Stitzmauern wird flir die Bauplatze 1 bis 4 und 7
bis 9 mit 1,0m und fiir die Bauplatze 5 u. 6 mit 1,5m festgelegt.
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(3) Wourfsteinschlichtungen sind im Planungsgebiet jedenfalls unzuldssig. Die Verwendung von
grolRformatigen Flussbausteinen, Loffelsteinen oder anderen landschaftsuntypischen
Baustoffen zur Landschaftsgestaltung ist im Planungsgebiet unzuldssig. Ausschlieflich zuldssig
sind kleingliedrige Befestigungsmaterialen wie Betonbausteine und kleinteiliges
Trockensteinmauerwerk aus Natursteinen und Sichtbeton.

§15 Oberflaichenentwdasserung

(1) Die Oberflachenwadsser der Bauplatze 1 bis 4 sind jeweils in einem Sickerschacht je Bauplatz
zu sammeln und vor Ort zu versickern. Auf den Bauplatzen 5 bis 9 sind die
Oberflachenwdsser jeweils in einer Zisterne je Bauplatz zu retentieren und von diesen
Zisternen in einen neu zu errichtenden Regenwasserkanal entlang der FrindorfstraRe
abzuleiten.

(2) Entlang der Frindorfstrale ist ein Regewassersammelkanal zu errichten, welcher die
anfallenden Oberflachenwasser der Bauplatze 5 bis 9 sowie die anfallenden StraRenwasser in
eine zentrale Retentionsanlage einleitet. Von dort sind diese gedrosselt in die nordlichen
Waldflachen zu verrieseln.

(3) Uber die Verbringung der Oberflichenwésser ist ein normgemaiRes projektbezogenes
Oberflachenentwasserungskonzept im Bauverfahren vorzulegen. Als

5 od hla i 5005 hen.
VII. UMWELTSCHUTZ

§ 16 Beheizung/ Erneuerbare Energieformen

(1) Solar- und Photovoltaikanlagen sind in oder parallel zur Dachhaut zu errichten.

Richtungsdandernde Aufstellungen und Aufstanderungen sind auf Satteldachern nicht zulassig.

(2) Eine freie Aufstellung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf Grinflachen/Allgemeinflachen
ist nicht zulassig.

(3) Die Integration von Solar- und Photovoltaikanlagen in Fassaden der Gebaude ist unzulassig.

(4) Als Heizform sind entsprechend den Zielsetzungen des SKE (Sachbereichskonzept Energie)
dezentrale Einzelldsungen umzusetzen.
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VIll. UMSETZUNG UND RECHTSKRAFT

§17 Rechtskraft

(1) Diese Verordnung tritt mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag in
Rechtskraft.
(2) Der Bebauungsplan ,A Quechua Village - Bauabschnitt 1“ verfasst Bliro Kampus, rechtskraftig

seit Dezember 2013, tritt mit Rechtskraft des verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanes
auler Kraft.

Fiir den Gemeinderat
Der Blrgermeister

(Franz Gruber)
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Marktgemeinde Kumberg
‘ Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ Erlauterungsbericht

ERLAUTERUNGSBERICHT

1. Wahl des Verfahrens

Die Erstellung des Bebauungsplanes ,Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ erfolgt
aus Grinden der ZweckmaRigkeit und Sparsamkeit gem. § 40 Abs 6 Z 2 StROG 2010 LGBI. Nr.
84/2022 in Form eines Anhorungsverfahrens.

2. Begriindung

Es liegt im siedlungspolitischen Interesse der Marktgemeinde Kumberg, bestehende Baugebiete
bestmoglich auszunutzen, bevor durch Neuwidmungen Baugrund geschaffen wird.

Im Zuge von geplanten Neubauten von Wohngebadude entstand nunmehr die Problematik, dass fir
Neubauten sehr strikte Planungsvorgaben, festgelegt sind. Es liegt jedoch im siedlungspolitischen
Interesse der Marktgemeinde Kumberg, dass bestehende Siedlungsbereiche und insbesondere
bestehende Wohnbebauung bedarfsorientiert gebaut und an moderne Erfordernisse angepasst

werden kdénnen.

Wesentliche Inhalte des gelt. Bebauungsplanes wurden Gbernommen, sodass es trotzdem zu einer
Weiterfliihrung der urspriinglichen Planungsvorgaben kommt.

2. Ausgangslage

Lage und Umgebung

Das derzeit landwirtschaftlich genutzte Planungsgebiet liegt im Ortsteil Frindorf in der
Marktgemeinde Kumberg. Das Geldnde kann als Plateau beschrieben werden, welches in Richtung
Norden mit maRiger Neigung abfillt. Entlang der nérdlichen Gelandekante des Plateaus bildet eine
Baumreihe eine natirliche Strukturgrenze. Der Umgebungsbereich ist durch 1-2 geschossige
Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet, wobei das rot- bis rotbraun eingedeckte Satteldach als
gebietstypisch zu bezeichnen ist. Eine dominierende Hauptfirstrichtung liegt dabei nicht vor. Siidlich
liegen landwirtschaftliche Hofstellen mit Wohnhausern und Nebengebduden. Aufgrund der Hohe des
Plateaus ergibt sich eine sehr schone Sichtbeziehung mit dem ortsbildgeschiitzten Zentrum von
Kumberg, welches etwas westlich ebenfalls auf einem Geldnderiicken liegt. Die ErschlieBung des
Geladndes erfolgt derzeit Uber die FrindorfstraRe. Da diese jedoch teilweise durch die angrenzenden
Hofstellen fiihrt, sind die Zufahrtsverhaltnisse sehr beengt. Bei einer Bebauung der Flachen sind die
bodengeologischen Gegebenheiten zu beachten und es wurden aufgrund der mangelnden
Sickerfahigkeit des Bodens MaRnahmen fiir die Ableitung der Oberflaichenwasser vor Erstellung des

Bebauungsplanes bereits liberpriift.
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Ziele

Der Bebauungsplan legt in erster Linie Bebauungsweisen, das MaR der baulichen Nutzung, die
Baugrenzlinien sowie Gestaltungsgrundsiatze (Dachform) fest. Durch Bepflanzungsgebote und
Erhaltungsgebote wird eine rasche Einfligung der zuklinftigen Bebauung in den landlichen Charakter
des Gebietes sowie eine hohe Wohnumfeldqualitdt angestrebt. Vorhandene Probleme, wie z.B. die
ErschlieBung des Gesamtgebietes, die Tragfahigkeit des Untergrundes oder die Entsorgung der
Oberflachenwéasser konnten bereits im Vorfeld geklart werden und werden nunmehr im
Bebauungsplan verbindlich gemacht. Es werden hierdurch unter anderem negative Auswirkungen auf
die bestehenden Anrainer ausgeschlossen.

Abbildung 1: Lage des Planungsgebiets am Luftbild, Quelle: Google Maps, 04/2023

Festlegungen gem. 4.0 Ortlichem Entwicklungskonzept in der giiltigen Fassung:

Das Planungsgebiet befindet sich gem. rechtsgiiltigem 4.0 Ortlichen Entwicklungskonzept der
Marktgemeinde Kumberg im ortlichen Siedlungsschwerpunkt Frindorf. Der Entwicklungsplan weist
entlang der FrindorfstraBe eine relative siedlungspolitische Entwicklungsgrenze aus. Relative
Entwicklungsgrenzen dirfen im Flachenwidmungsplan im Ausmal einer Bauplatztiefe durch
Baulandausweisungen Uberschritten werden, weshalb die ggst. Flachen im
Flachenwidmungsplananderungsverfahren 4.15 als Bauland ausgewiesen werden konnten. Als Ziele
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fir den ortlichen Siedlungsschwerpunkt nennt der Verordnungswortlaut zum Ortlichen
Entwicklungskonzept in § 4:

e Erhaltung des Ortsteiles als Wohnsitzstandort durch Abrundung und LiickenschlieBung der
bestehenden Siedlungsstruktur

e Festlegung von auf den lokalen Bedarf abgestimmten Entwicklungspotenzialen

Festlegungen gem. 4.0 Flachenwidmungsplan in der giiltigen Fassung:

Das Planungsgebiet ist gem. 4.0 Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Kumberg als Bauland der
Kategorie Reines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 — 0,4 ausgewiesen. Die Erstellung
eines Bebauungsplanes im offentlichen Interesse ist vorgeschrieben. Dieser soll unter anderem
weitere Details der verkehrstechnischen ErschlieBung klaren, sowie aufgrund der Topographie
Regelungen hinsichtlich der Hohenentwicklung und Situierung der Gebdude treffen.

Reine Wohngebiete sind gem. § 30 Abs. 1 Z. 1 StROG 2010 Fldchen, die ausschliefSlich fiir
Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch Nutzungen zuldssig sind, die (iberwiegend der Deckung der
tdglichen Bediirfnisse der Bewohner des Gebietes dienen (Kindergdrten, Schulen, Kirchen und
dergleichen) oder dem Wohngebietscharakter des Gebietes nicht widersprechen.

Die westlich angrenzenden Grundstiicke sind als vollwertiges Bauland der Kategorie Reines
Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,2 - 0,4 festgelegt. Die sidlich des Planungsgebietes
bestehenden Landwirtschaften liegen im Bauland der Kategorie Dorfgebiet mit einer
Bebauungsdichte von 0,2 - 0,6. Nordlich angrenzend weist der Flaichenwidmungsplan Freiland mit
Ersichtlichmachung Wald aus.
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,l £ 72 O & BN
Abbildung 2: Auszug aus dem dzt. gelt. FWP 4.0 (Anderungsverfahren 4.15 VF B)

A

Festlegungen gem. REPRO Graz-Graz-Umgebung Steirischer Zentralraum:

Gem. REPRO - —Nr Steirischer Zentralraum LGBI. 87/2016,
kommt der Bebauungsplan im Teilraum , AuReralpines Higelland” zu liegen. Weitere Festlegungen
liegen nicht vor.

3. Erlduterungen in Bezug auf die Festlegungen gem. Verordnungswortlaut

Zu § 1 Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan ,Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“, besteht aus dem
Verordnungstext, der zeichnerischen Darstellung und dem Erlauterungsbericht. Die rechtskraftige
Flachenwidmungsplanausweisung der Marktgemeinde Kumberg (Flachenwidmungsplan 4.0 in der
Fassung der 15. Anderung Verfahren B) basiert auf dem StROG 2010 idF LGBI. Nr. 111/2011.
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Zu § 2 Geltungsbereich / zeichnerische Darstellung

Die Flachenermittlung ergab ohne Anspruch auf vermessungstechnische Genauigkeit eine GréRe von
7.530 m2. Die zeichnerische Darstellung ist Teil der Verordnung und stellt den Geltungsbereich
gesondert dar. Der Geltungsbereich umfasst Teilflichen der Grundstiicke Nr. Nr. 970, 978/1, 978/2,
978/3, 978/4, 978/5, 979 und 980/1, 980/2, 980/3 und 980/4, KG 63226 Gschwendt. Grundlage fir
die zeichnerische Darstellung ist die digitale Katastralmappe im aktuellen Stand.

Zu § 3 Festlegungen gem. 4.0 Flachenwidmungsplan

Das Planungsgebiet ist gem. 4.0 Flachenwidmungsplan idF Verfahrensfall 4.15 der Marktgemeinde
Kumberg als vollwertiges Bauland der Kategorie Reines Wohngebiet mit einer Bebauungsdichte von
0,2 - 0,4 ausgewiesen.

Die Erstellung eines Bebauungsplanes im 6ffentlichen Interesse ist vorgeschrieben. Dieser soll unter
anderem weitere Details der verkehrstechnischen ErschlieRung klaren sowie aufgrund der
Topographie Regelungen hinsichtlich der Hohenentwicklung und Situierung der Gebaude treffen.

Reine Wohngebiete sind Flachen, die ausschlieRlich fiir Wohnzwecke bestimmt sind, wobei auch
Nutzungen zuldssig sind, die Gberwiegend der Deckung der taglichen Bedlrfnisse der Bewohner des
Gebietes dienen (Kindergarten, Schulen, Kirchen und dergleichen) oder dem Wohngebietscharakter
des Gebietes nicht widersprechen.

Zu § 4 Gebaudenutzung

Zur optimalen Einfigung der zukiinftigen Bebauung in den Gebietscharakter und aufgrund der
verkehrstechnischen Rahmenbedingungen (teilweise geringe StraRenbreite, Abbiegeverkehr von der
B72 Grazer StralSe, etc.) sollen im Planungsgebiet keine Nutzungen angesiedelt werden, welche ein
regelmaliges Verkehrsaufkommen oder Larmimmissionen in der Nachbarschaft hervorrufen. Die
Nutzung der Gebdude im Planungsgebiet wird daher gem. § 41 Abs. 2 Z. 5 StROG 2010 idF LGBI. Nr.
114/2041 84/2022 ausschlieRlich auf Wohnnutzung beschrankt.

Zu § 5 Offentliche Verkehrsanlagen / VerkehrserschlieRung

Die duRere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Uber die Frindorfstrale, Gst. Nr. 974/1 und
1163/1, KG Gschwendt. Der sudliche Teil der FrindorfstraBe (Gst. Nr. 1163/1) befindet sich im
offentlichen Gut. Der nérdliche Teil (Gst. Nr. 974/1) der FrindorfstraBe steht im Privateigentum,
wobei die westlich liegenden Grundstiicke jeweils Gber ein grundbiicherlich eingetragenes Servitut

zum Begehen und Befahren der StraRe mit allen Fahrzeugen verfiigen.
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i i Eine Merbreiterung
Grundsticksneuteilung zur Verbreitung und Ertiiehtigung der FrindorfstraRe ist bereits erfolgt. Eine
bauliche Verbreiterung des Privatweges, ist jederzeit moglich. Die bisherigen Festlegungen

aine— Verbindune—de adeo Ra  m dar

hinsichtlich Abtretungsflaichen sind somit obsolet und werden aus dem Erlduterungsbericht
gestrichen. der—bestehenden—Frindorfstralle—vor— bBiese—sol—um——ausreichend—Platz—Ffir

Die Zufahrt zu den Baupldtzen hat im Bereich der in der zeichnerischen Darstellung naher
festgelegten Zufahrten zu erfolgen. In der Ausfihrung dirfen diese bis zu +/- 1,5m von der Lage gem.
zeichnerischer Darstellung abweichen. Gem. den Bestimmungen des Baugesetzes ist darauf zu
achten, dass die Stellplatze mindestens 5m Lange aufweisen und zumindest 1m vom Rand der StraRe
zurlickversetzt werden. Gem. OIB-Richtlinie Nr. 4 ,Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit”, April,
2019, Pkt. 2.10.3 , KFZ-Stellplatze in Bauwerken und im Freien” darf die maximale Neigung von
Rampen im Bereich von 5m ab der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht mehr als 5% betragen.

Flir den Zeitraum, in dem die Ringstralle, welche zukiinftig die FrindorfstraBe und den Angerweg

verbinden soll, noch nicht errichtet wurde, ist im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes eine
PKW-Umkehre zu errichten. Die mogliche Lage ist in der zeichnerischen Darstellung festgelegt.

Zu § 6 Ruhender Verkehr

Im Planungsgebiet sind im Sinne des § 89 Abs. 4 Stmk. BauG 1995 idgF je Wohneinheit 2 Stellplatze
gem. zeichnerischer Darstellung zu errichten. Die Anzahl der zu errichteten PKW-Stellplatze wird
aufgrund erfahrungsgemaler Ausstattung der Haushalte in Kumberg mit 2 PKW und zur Vermeidung
von Behinderungen durch entlang der ErschlieRungsstraRe abgestellte PKW mit 2 Stellpldtzen je
Wohneinheit festgelegt. Die Abstellflichen sind innerhalb der Verkehrs- und Parkflachen oder
innerhalb der bebaubaren Bereiche zu situieren. Die Lage der Abstellflichen kann gegeniber der
zeichnerischen Darstellung geringflgig (+/- 1,0m) variieren.
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Stellplatzen haben eine Mindestlange von 5,0m und eine Mindestbreite von 2,5m aufzuweisen. Sie
kénnen innerhalb der bebaubaren Bereiche und der Verkehrs- und Parkflachen errichtet werden.
Abstellflachen im Anschluss an die FrindorfstralRe sind vom Strafenrand 1,0m zurtick zu versetzen.

Auf den Bauplatzen 1 bis 3 ist die Unterbringung der Stellpldtze im Kellergeschoss untersagt, da
hierflr erhebliche Eingriffe in das nahezu ebene natirliche Geldande erforderlich waren und negative

Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Zu § 7 Lage der Gebdude und Absténde

Die Lage und Ausrichtung der Gebaude sind der Topographie, der Erschlieung und der Besonnung
angepasst. Durch die Baugrenzlinien wird eine geordnete, nicht zu unruhige Bebauung angestrebt.
Diese soll auf die mogliche zukiinftige Entwicklung in diesem Ortsteil Bezug nehmen.

Im Planungsgebiet werden insgesamt 9 Baupldtze gem. zeichnerischer Darstellung festgelegt.
Geringflugige Abweichungen im AusmaR von +/- 2,0m von den festgelegten, neu zu schaffenden
Grundsticksgrenzen sind moglich. Wenn von den neu zu schaffenden Grundstiicksgrenzen
abgewichen wird, ist auf die Einhaltung der Grenz- und Gebaudeabstiande gem. Baugesetz zu achten
und sind die Gebadude auch weiterhin nur innerhalb der Baugrenzlinien zu situieren.

Die Gebaude konnen innerhalb der Baugrenzlinien (§ 4 Z 10 Stmk BauG 1995 idgF) frei situiert
werden. Untergeordnete Bauteile, wie in der Verordnung aufgelistet, kbnnen die Baugrenzlinien im
Einzelfall auch Giberschreiten. Der baugesetzliche Grenzabstand gem. § 13 Stmk. BauG 1995 idgF ist in
jedem Fall einzuhalten. Im begriindeten Einzelfall kann die Baubehorde geringere Gebdudeabstande
gem. § 13 Abs. 12 Stmk. BauG 1995 zulassen, wobei der Mindestabstand von 2,0m jedenfalls
eingehalten werden muss. Dies, sofern Griinde des Strallen-, Orts- und Landschaftsbildes nicht
dagegenstehen. Nebengebaude, das sind eingeschossige, ebenerdige, unbewohnbare Bauten von
untergeordneter Bedeutung mit einer Geschosshéhe bis 3,0m, einer Firsthéhe bis 5,0m und bis zu
einer bebauten Fliche von 40m?, kénnen an der Grundstiicksgrenze angebaut werden. Wenn
moglich sollte die Errichtung von Nebengebduden jedoch vermieden werden, um eine
,Verhittelung” der Landschaft hintanzuhalten.

Zu § 8 Bebauungsweise und Bebauungsgrad

Fir das Planungsgebiet wird ausschlieBlich die offene Bebauungsweise festgelegt. Die
Bebauungsdichte richtet sich nach den Vorgaben des Flachenwidmungsplanes und ist fir die
Errichtung von Einfamilienhausbebauung angemessen. Eine dariiberhinausgehende Erhéhung liegt
daher nicht im siedlungspolitischen Interesse der Gemeinde. Zur Vermeidung einer (bermaRigen
Versiegelung und zur Sicherung ausreichender privater Freirdume wird der Bebauungsgrad mit 0,3
festgelegt. Der Grad der Bodenversiegelung wird mit max. 0,5 festgelegt. Bodenversiegelung stellt
die Abdeckung des Bodens mit einer wasserundurchldssigen Schicht dar, wodurch Regenwasser nicht
oder nur unter erschwerten Bedingungen versickern kann, wie z.B. mit Beton, Asphalt,
Pflastersteinen oder wassergebundenen Decken.
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Zu § 9 Gestaltung und Dachgestaltung

Ziel des ggst. Bebauungsplanes ist die Sicherstellung eines einheitlichen Gesamterscheinungsbildes.
Die Festlegung von Sattelddachern als zuldssige Dachform entspricht der vorherrschenden
Dachlandschaft im Ortsteil Frindorf und stellt eine Einfligung zukilinftiger Geb&dude in das Strallen-,
Orts- und Landschaftsbild sicher. Die bisher festgelegte Dachform (Zeltdacher) stellt nach heutiger
Beurteilung einen Widerspruch zum Gebietscharakters dar und ist als untypisch fir landliche
Siedungsbereiche im aulleralpinen Higelland einzustufen. Daher wird von dieser Bestimmung
abgewichen und eine gebietsvertragliche Dachkonstruktion definiert. Durch die Festlegung einer
maximalen und minimalen Dachneigung, soll ein einheitliches Erscheinungsbild innerhalb des
Geltungsbereiches gewahrleistet werden. Zudem wird durch die Farbgebung auch ein Bezug zum
umgebenden Gebietscharakter hergestellt. seHen—im—Planurgsgebiet-in-erstertinieZeltddchermit
reter—bisrotbraunerEindeckung-errichtet-werden. Im Fall der Errichtung eines Nebengebaudes ist es

gestattet, dieses mit einem extensiv begriinten Flachdach einzudecken, so dass es aufgrund der Hohe
gegenliber dem Hauptgebadude augenscheinlich als untergeordnet in Erscheinung tritt. Um eine
harmonische Einfligung in das Strallen-, Orts- und Landschaftsbild zu gewahrleisten sowie aus
kleinklimatischen Grinden und zur Retention von Niederschlagsspitzen sind Flachdacher jedoch

zumindest extensiv zu begriinen.

ieren—Fur das gesamte
Planungsgebiet gilt, dass grelle und glanzende Fassadenfarben, welche nicht dem Strallen-, Orts- und
Landschaftsbild entsprechen, unzuldssig sind. Unter grellen Farben sind reine Farben mit hoher
Leuchtkraft zu verstehen, die keine Abstufung durch eine Beimischung der Farben weild oder schwarz
haben. Hierfiir ist im Bauverfahren ein Farbelungskonzept mit entsprechend groRflachigen
Farbmustern mit Materialangaben zu erstellen und der Baubehdrde vorzulegen. Als mogliche
Farbtone werden z.B. Beige (RAL 1001), Perlweild (RAL 1013), Elfenbein (RAL 1014), Hellelfenbein
(RAL 1015), Lichtgrau (RAL 7035), Seidengrau (RAL 7044), oder Papyrusweils (RAL 9018)
vorgeschlagen.

Zu § 10 HBhe der Gebiude / Geschosse

Zur optimalen Einfligung der Bebauung in die bestehende Umgebungsstruktur und zur Vermeidung
gebietsuntypischer Hohenentwicklung, wird die maximale zuldssige Geschossanzahl mit 2
oberirdischen Geschossen festgelegt. Untergeschosse (Keller) sind zuldssig, diese diirfen das
nattrliche Gelande jedoch nicht tiberschreiten, d.h. dass die AuRenwand muss zumindest zu 80% und
mehr unter dem natlirlichen Geldnde liegen. Hierdurch sollen insbesondere Gebadudefronten

19



% Marktgemeinde Kumberg

Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ Erlauterungsbericht
vermieden werden, die im geneigten Geldande dann zu dominant als 3-geschossig in Erscheinung
treten. Die maximale Gesamthohe der Gebaude (vertikale Abstand zwischen dem tiefsten Punkt der
Geldndeverschneidung (natirliches Geldnde) mit den AuBenwandflaichen und der hochsten Stelle
des Gebdudes, wobei kleinteilige Bauteile, wie Rauchfange, Rohraufsatze u. dgl. unberiicksichtigt
bleiben) wird in der zeichnerischen Darstellung festgelegt. Durch die Héhenbeschrankung werden zu
hohe und dominante Gebaudefronten verhindert, dies insbesondere unter Berlicksichtigung der
bestehenden Sichtbeziehungen zum ortsbildgeschiitzten Zentrum von Kumberg und der exponierten
topographischen Lage. Ausgenommen sind einzelne technische Anlagen (siehe Wortlaut), welche nur
eine untergeordnete optische Wirkung entfalten.

Zu § 11 Einfriedungen und lebende Zdune

Einfriedungen sind zum Schutz des Stralen-, Orts- und Landschaftsbildes nur bis zu einer
Gesamthohe von 1,5m zuldssig. Um eine Zasur der Landschaft zu vermeiden, sind Zaune, mit
Ausnahme von lebenden Zaunen (Hecken), in licht- und luftdurchlassiger Weise auszufiihren.
Lebende Zdaune haben zum Schutz vor GbermaRiger Beschattung der Nachbargarten eine maximale
Hohe von 2,0m aufzuweisen. Befinden sich diese an der Grenze zur Verkehrsflaiche gem. FWP, so sind
sie zudem mindestens 1,5m zurlick zu versetzen um ausreichend Platz fir Schneerdumungen zu

schaffen.

Zu § 12 Erhaltungs- und Pflanzgebote

Durch eine umfangreiche Begriinung von nicht bebauten Flachen soll die Wohnumfeldqualitat im
Gebiet, welches vorwiegend durch Wohnbebauung gekennzeichnet ist, weiter erhoht werden.
Zudem weist die Begriinung kleinklimatisch positive Effekte auf. Griinflachen sind gartnerisch zu
gestalten, wobei hier insbesondere im Bereich der Grundstiicksgrenzen und der Garten an
standortgerechte Biische zu denken ist. Klein- oder mittelkronige Baumpflanzungen (z.B. Eberesche,
Feldahorn, Grauerle, Hainbuche, etc.) haben in Baumschulqualitit (ONORM L 1110) mit einem
Stammdurchmesser von mindestens 14/16cm in einem Meter H6he zu erfolgen, so dass eine
moglichst rasche Begriinung des Gebiets und eine Einfligung der Bauwerke in das Landschaftsbild
gewadhrleistet ist. Bepflanzungen kdénnen z.B. als stralenbegleitendes Griin als Solitarbdume, zur
Gestaltung des Ubergangsbereiches zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen oder zur
Beschattung von Stellpldtzen eingesetzt werden. Um eine optimale Einfligung in das Landschaftsbild
zu gewabhrleisten, sind fiir Hecken und BepflanzungsmaBBnahmen ausschlieBlich heimische und
standortgerechte Arten zu verwenden. Thujenhecken sind grundsatzlich unzuldssig. Bei der
Ermittlung der Anzahl der zu pflanzenden Biume ist die Fliche des Bauplatzes durch 200m? zu
dividieren und das Ergebnis abzurunden.

Zu § 13 Geldndeverdnderungen

Aufgrund der Neigung des Geldndes werden angemessene Geldndeveranderungen erforderlich sein.
Diese sollen jedoch dem Gebietscharakter entsprechen und aufgrund ihrer Ausmale nicht
unnatirlich wirken. Sie werden daher mit einer maximalen Hohe von 1,5m beschrankt und sind
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ausschlieRlich als begriinte Béschung auszufiihren. Punktuelle Uberschreitungen (max. 10-20cm) bei
der Boschung sind in Teilbereichen moglich, wenn dies das natiirliche Gelande erfordert. Durch diese
Festlegung wird die , Terrassierung” des Gelandes, damit ist das Einebnen der Grundstiicke mit Hilfe
von Stlitzmauern und Steinschlichtungen, verhindert. Vielmehr wird angestrebt, dass sich die
zuklnftige Bebauung an das natirliche Gelande anschmiegt und sich so in das sensible
Landschaftsbild einfligt.

Ausnahmen hiervon sind fir Kunstbauten im Bereich der Frindorfstrale moglich, wenn diese fir die
Verbreiterung der StraBe technisch unbedingt erforderlich sind. Unter Kunstbauten/Kunstkorper
versteht man fiir den StraBenbau erforderliche Konstruktionen (Stitzbauten, Tunnel, Trogbauwerke,
etc.).

Weiters sind niedrige Stiitzmauern im unmittelbaren Anschluss an das Hauptgebaude bis zu einer
maximalen Hohe von 1,0m zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Bdéschung und zum Absichern des
Erdreiches vor Abrutschen technisch unbedingt erforderlich ist. Nur auf den Baupldtzen 5 und 6
dirfen Stitzmauern aufgrund des Niveauunterschiedes innerhalb des Bauplatzes bis zu 1,5m hoch
sein. Im Bauverfahren ist darauf zu achten, dass die Errichtung von Stitzmauern aus technischen
Grinden zur Absicherung des dahinterliegenden Erdreiches wirklich erforderlich ist und ob sich diese
im Sinne des § 43 Abs. 4 Stmk BauG 1995 dem StraBen-, Orts- und Landschaftsbild gerecht werden.

Im Planungsgebiet nicht erlaubt ist die Errichtung von Stiitzmauern mit Flussbausteinen
(Wurfsteinschlichtungen), da diese ein unnatirliches Element im Landschaftsbild darstellen.

Zu §14 Grin- und Freiflichen

Nicht bebaute Flachen, welche auch nicht fir die ErschlieBung oder Abstellzwecke dienen, sind als
Freiflaichen auszubilden und dauerhaft zu begrinen. Auf gem. Plandarstellung festgelegten
Freiflachen ist die Errichtung von fulllaufigen Durchwegungen gestattet. Fir die bestehende
Durchwegung im Bereich des Gst. Nr. 978/1 und 980/4, sind etwaige bestehende Rechte zu
bericksichtigen.

Zu § 15 Oberflachenentwdasserung

Im Vorfeld wurde ein Entwasserungskonzept durch das Ingenieurbiiro Stangl, Projekt-Nr.: S 465-13
und-S-470-(s. Beilage), erstellt. Dieses behandelt die Moglichkeiten zur Versickerung und Ableitung
der anfallenden Oberflaichenwasser. Allgemein ist eine Versickerung aus Grinden der
Grundwasseranreicherung und der Filterung der Ableitung vorzuziehen. Im Planungsgebiet kann
jedoch aufgrund des Untergrundaufbaus im Bereich der Baupldtze 5 bis 9 eine Entwdsserung
ausschlieBlich Gber Versickerungsanlagen nicht gewahrleistet werden, so dass erganzende
Ableitungsmoglichkeiten vorzusehen sind. Die auf den Dach-, Verkehrs- und Parkflachen anfallenden
Niederschlagswasser sind daher in einem Rohrleitungssystem, welches entlang der FrindorfstraRe
neu zu errichten ist, zu erfassen und in eine zentrale Retentionsanlage abzuleiten. Dieses
Rohrleitungssystem soll auch die StraBenwasser der Frindorfstrale erfassen. Aus der zentralen
Retentionsanlage kann gedrosselt in die nérdlich angrenzenden Waldgrundstiicke verrieselt werden.
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Es ergeben sich hierdurch auch Verbesserungen fiir die bestehenden Anrainer, welche derzeit von
Strallenwasser, welche bei Starkregenereignissen auf die Grundstlicke westlich der Frindorfstralle
laufen, betroffen sind. Zur Pufferung von Niederschlagsspitzen, zur Entlastung der Retentionsanlage
und zur Bereitstellung von Brauchwasser, sind auf den Baupldtzen 5 bis 9 vor Einleitung in den
Regenwasserkanal Zisternen vorzuschalten.

§ 16 Umweltschutz

Im Rahmen der Erstellung eines Sachbereichskonzept Energie, hat sich die Gemeinde in Bezug auf

Heizformen daflir ausgesprochen, fiir periphere Gebiete die dezentrale Einzelldsungen anzustreben.
So sollen Heizungssysteme basierend auf erneuerbaren Energien forciert werden. Um diese
Zielsetzung in Einklang mit dem Bebauungsplan zu bringen und gleichzeitig eine sukzessive Bebauung
des Geltungsbereiches zu ermdéglichen, wird von der bisher vorgeschriebenen Errichtung einer
zentralen Heizanlage abgewichen und entsprechend den Zielsetzungen des SKE Einzellésungen
vorzugsweise in Form von erneuerbarer Energie (z.B. Biomasse, Warmepumpen) neu festgelegt.

Zu § 17 Rechtskraft

Der Bebauungsplan stellt eine Verordnung der Gemeinde im Sinne der Stmk. Gemeindeordnung dar
und tritt mit dem auf den Ablauf der Kundmachungsfrist folgenden Tag in Rechtskraft

22



Marktgemeinde Kumberg
‘ Frindorf - ehem. A Quechua Village — Bauabschnitt 1“ Erlauterungsbericht

ANLAGEN

1. Auszug GIS-Stmk vom Februar 2023
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M Digitaler Atlas Steiermark
teilermark

® GIS-Steil k. BEV. A gister (6008/2006) Zweck:

Keine Haftung fir VerfGgbarkeit, Volistandigkeit Ersteller*in.
und Richtigkeit der Darstellung Karte erstelit am: 27 04,2023

250 m
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3. Baugeologisches Gutachten und Entwasserungskonzept, Ingenieurbiiro Stangl GmbH, Projekt-Nr.:
S 465-13, vom 14.06.2013
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1.  Allgemeines

1.1 Veranlassung

Auf Basis der 19. Anderung des 4.0 Flachenwidmungsplanes ,Reitsportanlage” der
Marktgemeinde Kumberg beabsichtigt die A Quechua GmbH, Friedrichgasse 6, 8010
Graz, auf den Grundstiicken 968, 969, 970, 978, 979, 980, 981/2, 983, 984, 985, 986,
987, 988 und 989, alle KG 63226 Gschwendt in der Markigemeinde Kumberg, eine
Reitsportanlage zu errichten. Zusatzlich ist in Form einer Ringbebauung eine
Wohnbebauung geplant, fir die vorerst eine Parzellierung in 9 Parzellen zu ca. 600 m?
und einer Parzelle mit 1.242 m? geplant ist. Langfristig ist in einem zweiten Bauabschnitt
vorgesehen, die Ringbebauung im Osten fortzusetzen, wobei weitere 11 Parzellen zu ca.
650 m2 im selben Baustil, wie im ersten Bauabschnitt bebaut werden sollen. Die
Bebauung soll mit Einfamilienhdusern (Keller, Erd- und Obergeschof3) im sidlandischen
Stil mit Walmdachern (20 - 25° Dachneigung) erfolgen.

Diesbeziglich wird von der Markigemeinde Kumberg ein baugeologisches- und
entwasserungstechnisches Gutachten fir das gesamte Planungsgebiet gefordert. Die
Ingenieurbiro Stangl GmbH wurde daher vom Bauwerber beauftragt, ein entsprechendes
Gutachten zu erarbeiten.

1.2 Bauwerber

A Quechua GmbH
Friedrichgasse 6
8010 Graz

Dr. Uwe Seebacher

1.3  Unterlagen

e Schurfaufnahme vom 16.05.2013 und 17.05.2013, Ingenieurbiro Stangl GmbH.

e GIS Steiermark: Digitaler Atlas der Steiermark, Geologie & Geotechnik, H6hen- und
Reliefkarte, Planung & Kataster, Gewasser- & Wasserinformation; Abfragen im Mai
2013.

e Hydrographischer Dienst in Osterreich: Bemessungsniederschlag (gewichtete
Starkniederschlagsauswertung) fir den Bereich Kumberg (Gitterpunkt eHYD 5001),
2013.

o ONorm B 4400 Erd- und Grundbau — Bodenklassifizierung fiir bautechnische Zwecke
und Methoden zum Erkennen von Bodengruppen.

o ONorm B 4401 Erd- und Grundbau — Erkundung durch Schiirfe und Bohrungen sowie
Entnahme von Proben; Aufschllsse im Lockergestein.

o ONorm B 4435-1 Erd- und Grundbau — Flachengriindungen.

Ingenieurbtiro Stangl GmbH, Ingenieurbdro fiir Technische Geologie 4
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e DIN 1055 — Teil 2: Bodenkenngré3en.

o ONorm B 1998-1: Eurocode 8: Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben.

e DIN 1055 Teil 2: Lastannahmen far Bauten; BodenkenngrdBen, Wichte,
Reibungswinkel, Kohasion, Wandreibungswinkel.

e EN ISO 14688 Geotechnik im Bauingenieurwesen — Bestimmung und Klassifizierung
von Bdden.

e Grundbautaschenbuch 3. Auflage (Ernst & Sohn Verlag), Berlin etc. Teil 1 (1980), Teil
2 (1982), Teil 3 (1986).

e Kolymbas, D.: Geotechnik. — Bodenmechanik, Grundbau und Tunnelbau, 2., korrigierte
und erganzte Auflage. — Springer Berlin Heidelberg 2007.

e Schmidt: Grundlagen der Geotechnik. Stuttgart 1996.

¢ DWA A 138: Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser, April 2005.

o ONorm B 2506-1: Regenwasser-Sickeranlagen fiir Ablaufe von Dachflichen und
befestigten Flachen, Teil 1: Anwendung, hydraulische Bemessung, Bau und Betrieb,
ON Wien 2000.

o OWAV-Regelblatt 35, Behandlung von Niederschlagswassern, Wien 2003

o ONorm EN 752, EntwasserungsmaBnahmen auBerhalb von Gebauden, 2008

e DWA A 118: Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwasserungssystemen,
Marz 2006.

o DWA A 117: Bemessung von Regenrickhalteraumen, April 2006.

e DIN 4095: Dranung zum Schutz baulicher Anlagen, Planung, Bemessung und
Ausfihrung, Juni 1990.

2. Lage, GroBe und Nutzung der Grundstiicke

Das gegenstandliche AufschlieBungsgebiet liegt in der Katastralgemeinde Gschwendt der
Gemeinde Kumberg, ca. 1 km siddstlich des Ortszentrums von Kumberg. Es besitzt
zentral eine Kuppenlage mit dem Kuppenhdchsten knapp Uber SH 500 m und sehr
geringe Neigung in Richtung Slden, sowie maBige Neigung in nérdliche Richtung.

Im Osten bildet der Angerweg, im Westen die FrindorfstraBe, im Norden Wald die
Begrenzung. Im Siden sind landwirtschaftliche Objekte vorhanden. Nahe dem &stlichen
Kuppenhochpunkt befindet sich ein Stallgebdude. Das Grundstiick 980 wird Gberwiegend
von einem Obstgarten eingenommen, dessen westlicher Teil entlang der FrindorfstraBBe
bereits gerodet wurde. Die Grundstiicke 978, 983 und 984 werden als Wiese und als
Streuobstwiese genutzt und dienen teils dem Auslauf der Freilandhihner.

Die vom Kuppenhochpunkt nach Norden zum Wald fallenden Grundstiicke 968, 985, 986,
988 werden als Streuobstwiese und teilweise Auslaufbereich flr Freilandhihner genutzt,
der nérdliche Teil der Grundstlicke davon ist ehemalige Ackerflache.

Eine benachbarte Bebauung mit Einfamilienhdusern findet sich an der Frindorfstra3e und
am Angerweg. An diesen StraBen soll vorerst eine weitere Parzellierung fur eine

Ingenieurbliro Stangl GmbH, Ingenieurbliro flir Technische Geologie 5



A Quechua GmbH
,A Quechua“ Reitsportanlage mit angeschlossener Wohnbebauung, Kumberg Friedrichgasse 6, 8010 Graz

Bebauung mit Einfamilienhdusern erfolgen. Im Bereich des Stallgebdudes nahe dem
Ostlichen Kuppenhochpunkt sind eine Reithalle und Stallungen vorgesehen. Im Bereich
des Grundstiickes 980 ist ein Turnierplatz geplant (Planvorlage des AG in Anlage).

Abb 1.: Orthofoto mit ersichtlicher Grundstiicksnutzung im Planungsgebiet; (erstellt im Geoportal
GIS Steiermark am 13.05.2013).

3. Geologische und hydrogeologische Verhaltnisse

3.1  Regionale Geologie

Das gegenstandliche AufschlieBungsgebiet befindet sich nahe dem Nordrand des
Oststeirischen Neogenbeckens. Die neogenen Ablagerungen bestehen aus Schluffen,
Sanden und Kiesen, wobei zwei unterschiedliche Alterseinstufungen vorgenommen
werden:

e Die Basis wird durch Ablagerungen des Sarmat gebildet. Diese als ,Gleisdorfer
Sarmatsporn“ bekannten Sedimente werden als randmarine Bildungen
interpretiert.

o Uber den Sarmatablagerungen folgen fluviatil gedeutete Sedimente des Pannon
mit vereinzelten Pflanzenansammlungen bis hin zu 6rtlichen Kohlebildungen und
typische Einschaltungen von Kiesen.

Ingenieurbliro Stangl GmbH, Ingenieurbliro fiir Technische Geologie 6



A Quechua GmbH
,A Quechua“ Reitsportanlage mit angeschlossener Wohnbebauung, Kumberg Friedrichgasse 6, 8010 Graz

T |
e L%
s
o M 1112.000 500 m
fle Mutzung umeulSs=ig! £ Futsunganesyimmungen 3 e

Abb. 2: Ausschnitt aus der geologischen Karte (erstellt im Geoportal GIS Steiermark, 13.05.2013);
1 = Ablagerungen des Pannon; 2 = Ablagerungen des Sarmat; 3 = kohleflhrende Schichten von
Weiz; 4 = Talalluvium. Kreis = Lage des Projektgebietes.

Die Grenze zwischen dem Grundgebirge und den Neogenablagerungen ist durch
Stérungen Ulberpragt. Die neogene Bruchtektonik bewirkte mitunter eine Verkippung und
Verstellung der Schichten. Das Einsetzen der fluviatilen Schotterablagerungen wird im
Zusammenhang mit der Bruchtektonik gesehen, in deren Folge sich Schwemmfécher
nach Stden zu entwickelten.

Die Ablagerungen wurden schlielich nach einer mehrere Millionen Jahre dauernden
Sedimentationslicke im Quartar zu einer typischen Riedellandschaft umgestaltet. Die
Rdcken und Kuppen bergen in wechselndem Ausmal Verwitterungslehme, die Talbdden
junge alluviale Ablagerungen bis mehrere Meter Machtigkeit. Neben der fluviatilen Erosion
treten Massenbewegungen (Rutschungen an Quellmulden) als formbildende Prozesse in
Erscheinung.

Die ungestoérten, unverwitterten Ablagerungen des Pannon und Sarmat sind diagenetisch
Uberpragt. Dadurch unterscheiden sich diese von den jungen quartaren Talbdden
hinsichtlich der bodenphysikalischen Kennwerte. Durch Verwitterungsprozesse und
Durchstrémungsvorgéange kénnen jedoch Ortlich wiederum unglnstige
Bodeneigenschaften vorliegen, was sich mitunter in der bekannten Rutsch- und
Kriechneigung von 6értlichen Hangteilen im Oststeirischen Neogenbecken zeigt.

3.2 Lokale Baugrundverhaltnisse

Zur Erkundung der lokalen Untergrundverhaltnisse wurden am 16. und 17. Mai 2013 auf
den gegenstandlichen Grundstiicken 16 Baggerschirfe hergestellt, aufgenommen und
dokumentiert.

Ingenieurbiiro Stangl GmbH, Ingenieurbdro fiir Technische Geologie 7
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Die Schirfe wurden entsprechend der Zuganglichkeit Gber das nach der zur Verfiigung
gestellten Plandarstellung flir eine Bebauung vorgesehene Geldnde angeordnet, sodass
die Baugrundverhaltnisse fir diese zuklnftigen Baulandbereiche dokumentiert werden
kdénnen. Die Lage der Schurfpunkte wurde mit einem GPS-Geréat (Satmap active 10)
bestimmt, wodurch sich naturgemaB eine gewisse Lageungenauigkeit ergibt. Die
ungefahre Lage der Schirfe ist im Plan im Anhang dargestellt.

Entsprechend der geologischen Situation wurden bei der Schurfgrabung unterhalb des
Mutterbodens folgende Bdden und Bodenhorizonte angetroffen:

Grob- und gemischtkdrnige kdrnige Bdden:

Stark schluffige und sandige Kiese wurden in Oberflachennahe in den Schirfe S 3 und S
4 in geringer Machtigkeit angetroffen. Weit gestufte sandige Kiese in Machtigkeiten bis
mehrere Meter sind im héheren Geléandebereich (Schirfe S5,S6,S7,S8,S9,S 13)
nachgewiesen.

Sande wurden in groBerer Machtigkeit beispielsweise im tieferen Teil von Schurf S1
beobachtet. Sand-Schluffe von geringer Plastizitat bilden mitunter Ubergénge zu den
Schluffen.

Feinkérnige Béden:
Feinkdrnige Béden mit hdherer Plastizitat (tonige Schluffe, stark tonige Schiuffe) sind nur
untergeordnet vorhanden.

Organische Bbden:

In Lagen bis ca. zwei Dezimeter Machtigkeit finden sich 6rtlich Anreicherungen von leicht
inkohltem organischem Material (S 11, S 15). In diesen Schichten finden sich vereinzelt
Konkretionen in Zentimeter bis tGber 1 Dezimeter GroBe.

Die detaillierten Bodenabfolgen sind den Schurfprofilen (Anhang) zu entnehmen. Eine
fotografische Dokumentation findet sich ebenfalls im Anhang.

3.3 Lokale hydrogeologische Verhaltnisse

In den angelegten Aufschliissen konnten lokal nur sehr geringe Schichtwasserzutritte,
durchwegs in Tiefen unterhalb 2 m, beobachtet werden. Die Sand-Schluffe und Schluffe
sind generell wasserstauend bis sehr gering durchlassig. Eine Wasserfiihrung beschréankt
sich lediglich auf unregelméaBig eingelagerte Feinsandkdrper oder starker sandige
Bereiche. Nasse in Zwickel zeigte sich vor allem im Bereich der organischen Lagen sowie
wiederholt im Bereich der halbfesten, von Kliften durchzogenen Bodenhorizonte.

Die im héheren Gelandeteil im SW angetroffenen sandigen Kiese sind mittlere bis gute
Wasserleiter. Nach den zahlreichen Niederschldgen in diesem Jahr zeigte sich ein
erhdhter natirlicher Wassergehalt der Kiese.
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Quellaustritte oder 6rtliche Verndssungen wurden im Umfeld der abgeteuften Schurfe
nicht beobachtet, sie sind jedoch durch die wasserstauende Wirkung der Sand-Schluffe
bzw. Schluffe an der Schichtgrenze zu den sandigen Kiesen grundsatzlich zu erwarten.
Ein Anrainer berichtet vor Ort von geringfugigen Wasseraustritten nach Regenereignissen
im Wiesengelande etwas westlich des Geldndes zwischen Schurf S 3 und S 4. Im
Brunnen von Hr. Gruber (nordéstlich benachbarte Parzelle 990/7) wurde am 17.05.2013
der Wasserspiegel in einer Tiefe von 24,4 m unter Brunnenoberkante gemessen. Die
Brunnentiefe wurde mit 27,4 m angegeben.

Da bei der Schurfaufnahme eine Bodenansprache nach ONorm B 4401, Teil 3 bzw. nach
O-Norm B 4400 stattgefunden hat, kann den angetroffenen Bdden ein
Durchlassigkeitsbeiwert (ki — Wert) Gberschlagig zugeordnet werden.

Die angetroffenen tonig, feinsandigen Schluffe, bzw. die schluffigen Feinsande sind
schwach bis sehr schwach durchldssig (DIN 18130-1) und es kann ein
ki —Wert von 1 x 10 m/s bis 5 x 10® m/s abgeschétzt werden.

Fir die sandigen Kiese wird eine Durchlassigkeit in der GréBenordnung von 107 bis 10
m/s gefolgert.

Der entwasserungstechnisch wirksame Versickerungsbereich liegt etwa in einem k¢ -
Wertbereich von 5 x 10 m/s bis 1 x 10° m/s.

Es ist somit davon auszugehen, dass eine ordnungsgeméafBe Versickerung der im
Projektbereich anfallenden Oberflaichenwésser nur im Bereich der sandigen Kiese
gewahrleistet werden kann.

Sind die Durchlassigkeitsbeiwerte zu gering (k; - Werte kleiner als 5 x 10° m/s), ist bei der
damit verbundenen langen Einstaudauer der Versickerungsanlagen einerseits mit
anaeroben Verhaltnissen in der ungesattigten Zone zu rechnen, die das Riickhalte- und
Umwandlungsvermégen ungulnstig beeinflussen kdnnen, andererseits stehen bei rasch
aufeinanderfolgenden Regenereignissen die erforderlichen Retentionsvolumina nicht zur
Verfigung, wodurch  eine  ordnungsgemaBe  Entsorgung des anfallenden
Oberflachenwassers Uber Versickerungsanlagen nicht gewahrleistet ist.

3.4 Oberflachengewasser

Die gegenstandlichen Grundstiicke liegen im Einzugsgebiet des Moik- und
Rabnitzbaches, die die Talsohle im Siden und Westen durchflieBen. Der in den
Rabnitzbach mindende Moikbach durchbricht den NW — SE verlaufenden Riicken
zwischen Kumberg und Frindorf. Ein von Osten her in den Moikbach einmlndendes
unbenanntes Gerinne begrenzt die Kuppe mit den gegenstandlichen Grundstiicken im
Norden. Stddéstlich der B 72 - Weizer BundesstraBBe ist eine Einmuldung gegeben, die
nach Siden zum Rabnitzbach entwéssert.
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Abb.3.: Ausschnitt aus der hydrographischen Karte (erstellt im Geoportal GIS Steiermark,
13.05.2013)

4. Eignung des Grundstlickes fiir die Bebauung

4.1  Stabilitat des Bestandsgelandes

Zufolge des durchwegs gering geneigten Bestandsgelandes sind Probleme mit der
Gelandestabilitat naturgemaf nicht zu erwarten. Die abgeschéatzten Reibungswinkel der
angetroffenen Bdden (vgl. Kap. 4.2) liegen weit ({ber den vorhandenen
Gelandeneigungen, sodass unter Heranziehung der Scherfestigkeit des Bodens
Massenbewegungen wie Rutschungen oder Bodenkriechen nicht zu erwarten sind. Die
Bebaubarkeit der gegenstandlichen AufschlieBungsflache ist aus dieser Sicht daher
gegeben.

Nicht ausschlieBbare Schichtwasserfiihrungen und 6rtliche Schwachezonen kdnnen
jedoch erfahrungsgemafB die Gelandestabilitdt deutlich herabsetzen. Dies ist flr neu
geplante permanente Bdschungen z.B. im Zuge von Wegerrichtungen und von
temporaren Baugrubenbdschungen sowie fir Gelandeanschittungen zu beachten.

4.2 Orientierende BodenkenngroBen

Auf Basis der Bodenansprache nach ONorm B 4401-3 und ONorm B 4400 werden fiir die
angetroffenen Hauptbodenarten Bodenkennwerte in Anlehnung an die DIN 1055 Teil 2,
ONorm B 4435-1, Literaturwerte und in Abstimmung mit Erfahrungswerten abgeleitet:
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SCHLUFFE (sandig, tlw. tonig; weich — steif - halbfest):

Reibungswinkel: cal ¢ = 22,5° - 25 - 27,5°

Wichte (erdfeucht): cal y = 18 - 19 — 20 kN/m?3

Kohasion:c =0 —7,5 - 10 kN/m2

Steifemodul:Es = 5 — 10 - 20 MN/m?
Die Werte schwanken je nach Konsistenz bzw. natirlichem Wassergehalt sowie
Plastizitat. Fir weiche, bindige Bbéden sind die unteren Werte maBgeblich. Halbfeste
Bdden zeigen im Aushub meist starke Zerlegung durch unregelmaBige Kliftungen, es
kénnen die oberen Werte zum Ansatz gebracht werden.

FEINSANDE (gering schluffig; locker bis mitteldicht):

Reibungswinkel: cal ¢ = 30° - 35° (Mittel 32,5°)

Wichte (erdfeucht): cal y = 17 kN/m? - 18 kN/m3)

Kohasion:c = 0 kN/m?

Steifemodul:Es = 15 — 30 MN/m?
Die Werte schwanken je nach Lagerungsdichte bzw. Konsistenz und Kornverteilung. Fir
locker gelagerte Sande sind die unteren Grenzwerte maBgeblich.

KIESE (sandig, gering schluffig; Gberwiegend mitteldicht):
Reibungswinkel: cal ¢ = 37,5°
Wichte (erdfeucht): cal y = 19 kN/m3
Kohéasion:c = 0 kN/m?
Steifemodul:Es = 40 - 70 MN/m?

4.3 Bodenklassen

Entsprechend der Klassifizierung der Béden nach ONorm B 2205 (Erdarbeiten,
Werkvertragsnorm) kénnen den erkundeten Béden folgende Bodenklassen zugeordnet
werden:

Humus, Mutterboden (M): Bodenklasse 1
Schluff, wechselnd sandig, tlw. tonig Bodenklasse 4-5
Feinsand, gering schluffig, locker-mitteldicht: Bodenklasse 3
Kies, sandig, schluffig Bodenklasse 3—4

4.4 Erdbeben

Das Steirische Becken, welches im Stidwesten, Westen und Norden durch das Steirische
Randgebirge begrenzt wird, ist durch Erdbeben gering gefahrdet.

Fir den nachstgelegenen Ort Weiz ist in der Tab. A.1 der ONorm B 1998-1 eine
Referenzbodenbeschleunigung von 0,60 m/s2 ausgewiesen.
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5. Tragfahigkeit und Objektgrindung

5.1  Aligemeine Ausfiihrungen

Eine wesentliche Eigenschaft des Bodens hinsichtlich Griindung ist seine Tragfahigkeit.
Sie bestimmt die Fahigkeit, Lasten aus dem Bauwerk aufzunehmen, ohne dass es dabei
zu mafgeblichen Setzungen oder zu einem Grundbruch kommt.

Die Eigenschaften des Baugrundes werden in erster Linie von den Bodenarten und den
Bodenklassen bestimmt. Diese Eigenschaften sind regional — je nach geologisch
bedingter Entstehung — sehr verschieden und variieren manchmal selbst lokal sehr stark.

Gewachsene oder geschittete Bdden kdnnen hinsichtlich ihrer grundsétzlichen
Beschaffenheit in bindige und nichtbindige Béden unterschieden werden. Angetroffen
wurden entsprechend den Schurfprofilen einerseits bindige Bdden von weicher bis
halbfester Konsistenz. Mit zunehmender Tiefe ist eine VergréBerung der Steifigkeit hin zu
halbfest zu vermerken. Im Kuppenbereich im SW (Schirfe S5, S 6,S7,S 8, S 9) sind
Uberwiegend mitteldicht gelagerte sandige Kiese vorhanden.

Béden mit hdéheren organischen Anteilen sind ortlich (S 11; S 15) in Dezimeter
Machtigkeit nachgewiesen, wobei die organische Substanz im gering inkohltem Zustand
vorliegt.

Bindiger Boden ist ein Boden mit héheren Anteilen an Ton und/oder Schiuff. Unter
Druckbelastung verformen sich bindige Béden Uber einen langeren Zeitraum relativ stark
und langsam, sodass Restsetzungen noch nach Fertigstellung des Bauwerks auftreten
kénnen. Das Verhalten bindiger Béden ist vom Wassergehalt und der Plastizitat abhangig.
Weiche bindige Bdden besitzen hohe Wassergehalte, sehr geringe Tragfahigkeit und
starke Zusammendrickbarkeit. Steifer und halbfester bindiger Boden weist bereits
Steifigkeiten auf, die Flachengriindungen erlauben. Zu beachten ist, dass bindiger Boden
empfindlich auf Wassereintrdage und Frosteinwirkung reagiert. Im Falle von
Frosteinwirkung gefriert das Porenwasser und es kann zu Hebungen kommen.
Tonminerale in stark plastischen B6den neigen unter Einfluss von Wasser auBerdem zum
Quellen oder Schrumpfen.

Nichtbindiger Boden ist ein Boden mit einem geringen Anteil (< 15%) an Ton-
Schluffkérnungen. Das mechanische Verhalten ist nicht vom Wassergehalt abhéngig und
bei zumindest mitteldichter Lagerung ist das Korngeflige stabil, was eine geringe
Zusammendruckbarkeit bewirkt. Damit bleiben Setzungen gering und treten dartber
hinaus unmittelbar beim Aufbringen der Lasten auf. Bei enger Kornabstufung und sehr
lockerer bis lockerer Lagerung sind jedoch auch hier maBgebliche Setzungen méglich.

Bei Grindungen ist zu beachten, dass die Lasteinwirkungstiefe mit zunehmender
Fundamentbreite ansteigt, gleichzeitig die Grundbruchgefahr jedoch abnimmt. In der
ONorm B 4435-1 ,Flachengriindungen® wird daher entsprechend die Fundamentbreite
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und Fundamenteinbindetiefe in der Bemessung der zul&ssigen Sohlnormalspannungen,
sowie des Bettungsmoduls beriicksichtigt. Weiteres missen die grindungsrelevanten
Bodenschichten anndhernd gleichmaBig und nicht wechselnd machtig sein (Gefahr von
differentiellen Setzungen). Der Anwendungsbereich der Norm gilt auch nicht fir starker
geneigte Bauflachen, fir weiche bindige oder locker gelagerte nichtbindige B6den sowie
fir Plattengrindungen (Kap. 1 der Norm).

Bei entsprechender grundbautechnischer Bericksichtigung der bodenphysikalischen
Eigenschaften der angetroffenen Bbdden ist die Bebaubarkeit der gesamten untersuchten
AufschlieBungsflache jedenfalls gegeben.

5.2  Flachengriindung

GRUNDUNG IN DEN KIESEN

Die Grindung in den zumindest mitteldicht gelagerten Kiesen ist als Flachengriindung
(Einzel- oder Streifenfundamente, Fundamentplatten) gut ausflhrbar. Die Bemessung
kann nach ONORM B 4435-1 erfolgen. Bei starker geneigtem Gelande, bei Unsicherheit
Uber ein modgliches Auskeilen der Kiesschichte oder bei lockeren oder starker schluffigen
Kiesen empfiehlt sich allerdings die Ausfihrung einer biegesteifen Fundamentplatte.

GRUNDUNG IN DEN BINDIGEN BODEN

Da in Oberflachennahe vorwiegend weiche bis steife Béden nachgewiesen sind, empfiehlt
sich eine Grindung mittels biegesteifer Stahlbetonbodenplatte. Dadurch werden die
mittleren Sohlnormalspannungen klein gehalten und Inhomogenitdten im Baugrund
kénnen Gberbriickt werden. Bei Vorliegen von weichen Bdden auf Baugrubensohle ist
eine Bodenauswechslung vorzusehen. Organische Bdéden sind grundsétzlich
auszuwechseln.

Fur eine Fundierungsvorbemessung biegesteifer Stahlbetonbodenplatten kénnen die
Bodenkennwerte aus Kap. 4.3 herangezogen werden. Fur Objekte ohne Kellergeschof3
bzw. Bodenplatten in Frosteinwirkungstiefe ist das Erfordernis von Frostschirzen zu
berlcksichtigen.

Weiche Bbdden sowie organische Béden sind auszuwechseln bzw. durch eine ausreichend
machtige Tragschichte bestehend aus sandig-steinigen Kiesen zu ersetzen.
Aufweichungen und Auflockerungen der Griindungshorizonte sind hintanzuhalten.
Eventuelle Schichtwasserfiihrungen sind durch Drainagen zu fassen und rlckstaufrei
auszuleiten.

5.3 Aligemeines zu Baugruben

Im Bereich von Baugruben fir Objekte mit KellergeschoB3 sind die Béschungsneigungen
an die angetroffenen Béden z.B. nach den Vorgaben der DIN 4124 anzupassen. FUr
bindige Bdden ohne sonstige Einwirkungen (Porenwasserdriicke, Schichtwéasser,
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Auflasten) sind somit Béschungsneigungen von max. 60°, fur nicht bindige Béden von
max. 45° ausfiihrbar.

Auch wenn alle Schiirfe wahrend der Offenhaltezeit keine Nachbriiche zeigten, so sind
oOrtlich beobachtete geringe Wasserzutritte in die Schirfe Hinweise, dass teilweise eine
Verflachung von ungesicherten Baugrubenbdschungen gegenlber den oben genannten
Neigungen erforderlich sein wird. Entspannungserscheinungen durch Druckentlastung
und freiwerdendes Porenwasser kbnnen zu Béschungsinstabilitaten flhren.

Ein Aufweichen durch Wassereintrag oder durch Befahren der Bdden ist jedenfalls zu
vermeiden.

In geneigtem Gelande ist bergseitig und seitlich in Gefallerichtung eine Dranage
vorzusehen und fir eine rlckstaufreie Ausleitung mdglicher zutretender Wasser zu
sorgen.

6. Generelle Angaben zur Verbringung von
Niederschlagswassern

Da die angetroffenen Baugrundverhéltnisse eine nur au3erst geringe, bzw. unzureichende
Versickerungsleistung erwarten lassen ist eine Entwéasserung ausschlieBlich UGber
Versickerungsanlagen nicht gewahrleistet, so dass ergédnzende Ableitungsmdglichkeiten
vorzusehen sind.

Auf Grund des geschichteten Untergrundaufbaues und der wasserstauenden
Eigenschaften der im Liegenden anstehenden Sand-Schluffe bzw. Schluffe ist von einer
Versickerung der Niederschlagswasser im Uberwiegenden Teil des Planungsgebietes
abzuraten, da dadurch einerseits die Hangstabilitat gefahrdet erscheint und andererseits
sekundare Wasseraustritte im Bereich der Schichtgrenzen beflirchtet werden missen.
Lediglich fur die drei Bauparzellen im Bereich des geplanten Turnierreitplatzes ist, auf
Grund der topographischen und hydrographischen Verhaltnisse und der hier (vgl. Schurf
S6, S7, S8) in ausreichender Machtigkeit anstehenden sandigen Kiese, eine
Niederschlagsentwasserung ausschlieBlich Uber  Versickerungsanlagen (z.B.
Sickerschachte oder Rohrrigole) vorstellbar.

Generell muss festgehalten werden, dass fiir alle Varianten der Oberflachenentwésserung
der Grundsatz ,vermeiden, verringern, verzdgern des Oberflachenwasserabflusses” gilt.
Das heiBt, dass eine oberflachliche Verrieselung des Spitzenabflusses von den
versiegelten Flachen, in Ermangelung leistungsstarker Vorfluter und auf Grund der
unzureichenden Versickerungsleistung der anstehenden Béden nicht méglich ist. Daher
wird es notwendig sein Retentionsrdume zu schaffen, um einen gedrosselten Abfluss zu
gewahrleisten.
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6.1 Flachenermittlung

Da fur die Bebauungsplanung bis jetzt keine Angaben (ber allféllige Einzugsflachen
vorliegen kann eine Bemessung erforderlicher Retentionsvolumina noch nicht erfolgen.

6.2 Abflussbeiwerte

Der mittlere Abflussbeiwert (y) ist der Anteil der auf eine Beitragsflache gefallenen
Niederschlagsfracht, die oberflachlich und durch die Regenwasserkanalisation abflie3t
und einer Versickerungsanlage oder einem anderen Entwasserungssystem bzw. einem
Vorfluter zugefihrt wird.

Fir die unterschiedlichen Beitragsflachen sollten die Abflussbeiwerte gemaB ATV —
DVWK — M 153 herangezogen werden:

6.3 Bemessungsniederschlag

Zur Bemessung der Entwasserungsanlagen sollte auf Niederschlagsdaten des
hydrographischen Dienstes zurlckgegriffen werden, wo derzeit drei Typen von
Niederschlagsauswertungen fur Dauerstufen von 5 Minuten bis 6 Tagen und
Jahrlichkeiten bis 100 zur Verfugung stehen. Das sind:

e Maximierte Modellniederschlage (MaxModN)

e Interpolierte OKOSTRA - Messstellenauswertungen

e und eine Kombination dieser beiden  Auswertungen, die  sog.
Bemessungsniederschlage.

Far Bemessungsarbeiten wird als erste Ann&herung empfohlen, die
Bemessungsniederschlagswerte zu verwenden. Der Bemessungsniederschlag wird an
jedem Gitterpunkt fur jede Dauerstufe und Jahrlichkeit durch dauerstufenabhéangige
Gewichtung der MaxModN - mit den interpolierten OKOSTRA — Daten gebildet. Die
Niederschlagswerte sind Punktniederschlagswerte, die an jeden beliebigen Punkt des
Gitterpunktsbereichs (ca. 6 km x 6 km) auftreten kénnen.

Ein mittlerer Niederschlagswert, der gleichzeitig an jedem Punkt der Gitterpunktsflache
auftritt, wird durch Anwendung von raumlichen Abminderungsfunktionen auf den
Punktniederschlag erhalten. Diese Abminderungsfunktionen sind z.B. von der GréBe des
Niederschlags, der Niederschlagsdauer und der Gebietsflache abhangig.

Flr das gegenstandliche Projekt sollten die Bemessungsniederschlagshéhen hN (mm) fir
den Gitterpunkt 5001 — Kumberg gewabhlt.
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6.4 Qualitative Beurteilung des Niederschlagabflusses

6.4.1 Anwendungsbereich

Hinsichtlich der qualitativen Beurteilung der Niederschlagsabfliisse wird auf das OWAV —
Regelblatt 35, Behandlung von Niederschlagwassern (Oktober, 2003) zurtickgegriffen.
Dieses OWAV-Regelblatt enthalt Empfehlungen zur mengen- und giteméaBigen
Behandlung von Niederschlagsabflissen in  Trennsystemen und modifizierten
Entwéasserungssystemen. Dies beinhaltet die Niederschlagsabflisse von geschlossenen
Siedlungen, FreilandstraBen, landwirtschaftlichen Hofflachen, Flughafen etc. Die
mengenmafiige Behandlung (Retention) von Niederschlagsabflissen orientiert sich
ausschlieBlich an gewasserbkologischen Erfordernissen. Aspekte des
Hochwasserschutzes sind nicht bertcksichtigt.

6.4.2 Grundséatze zum Umgang mit Niederschlagswasser

In der allgemeinen Abwasseremissionsverordnung (AAEV) wird in § 3 Abs. 4 als
allgemeiner Stand der Ruckhalte und Reinigungstechnik festgelegt, dass nicht oder nur
gering verunreinigtes  Niederschlagswasser aus einem Siedlungsgebiet mit
Trennkanalisation — soweit 6rtlich méglich — noch vor Eintritt in den Regenwasserkanal
dem natdrlichen ober- und unterirdischen Abflussgeschehen (berlassen werden.
Niederschlagswasser mit anthropogenen Verunreinigungen aus Abschwemmungen von
Flachen in Siedlungsgebieten mit Trennkanalisation, von stark frequentierten
Verkehrsflachen sowie von sonstigen Flachen, von denen Schadstoffe abgeschwemmt
werden, die Uberwiegend durch menschliche Aktivitat in diesem Einzugsgebiet entstanden
sind, soll, sofern die Einleitung in ein FlieBgewasser eine Veranderung der
Wasserbeschaffenheit erwarten lasst, die das geringfligige Ausmaf Ubersteigt (§ 32 Abs.
1 WRG 1959), mit MaBnahmen nach dem Stand der Technik sowie unter
Berlcksichtigung der Forderung der Einhaltung der 6kologischen Funktionsfahigkeit des
betroffenen FlieBgewassers gereinigt und eingeleitet werden.

6.4.3 Beurteilung von Niederschlagsabfliissen verschiedener Oberflachen

Die Beschaffenheit des Niederschlagswassers von befestigten Flachen ist je nach
Hintergrundbelastung (Luftverschmutzung), Flachennutzung und Niederschlagsdynamik
sehr unterschiedlich. Da die Messung der Konzentrationen (und Frachten) im
Niederschlagswasser mit einem sehr groBen Aufwand verbunden ist, der nur in wenigen
Fallen vertretbar sein wird, wird die Verschmutzung der Abflisse des
Niederschlagswassers nur durch Zuordnung zu einem Flachentyp charakterisiert. Dabei
werden die Oberflachen je nach Nutzung bzw. nach eingesetztem Werkstoff einem
bestimmten Flachentyp zugeordnet. Nicht angeflhrte Oberflachen sind entsprechend
ihrer Nutzung und der damit zu erwartenden Verunreinigung des Niederschlagswassers
einzuordnen.
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Abflisse von Niederschlagswasser, die systematisch durch betriebsspezifische
Tatigkeiten verunreinigt werden, sind dabei nicht erfasst.

6.5 Zuordnung der Einzugsflachen zu Flachentypen

FOr das gegenstandliche Planungsgebiet kann folgende Zuordnung der potentiellen
Einzugsflachen zu einem Flachentyp getroffen werden:

Dachflachen sofern sie normal verschmutzt sind, mit Ublichen Anteilen an
unbeschichteten Installationen aus Cu-, Pb- oder Zn- (< 5 — 10%), kénnen dem
Flachentyp F1 zugeordnet werden.

Verkehrs- und Parkflachen ohne haufigen Fahrzeugwechsel in Wohngebieten kénnen
dem Flachentyp F2 (vgl. DTV bis 500 KFZ/24h) bis Flachentyp F3 (vgl. DTV von 500 bis
15.000 KFZ/24h) zugeordnet werden, da eine Verschmutzung des Niederschlagswassers
durch Emissionen (z.B. Verluste von Treib- und Schmierstoffen, Frostschutzmitteln,
Flissigkeiten aus Brems- oder Klimatisierungssystemen) bzw. eine wesentliche
Verschmutzung des Niederschlagswassers durch Ladegutverlust oder Manipulation mit
hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kénnen.

Fur StraBen, Platze und Hofflaichen im Bereich des Pferdestalls und der Reithalle
muss auf Grund der erwarteten, starken Verschmutzung der Flachentyp F4
angenommen werden.

6.6  Versickerung der Niederschlagsabfliisse

Die Versickerung von Niederschlagsabflissen von Flachen des Flachentyps F1 Uber
eine Oberbodenpassage ist anzustreben, jedoch gilt die unterirdische Versickerung ohne
Oberbodenpassage als unbedenklich.

Die Versickerung von Niederschlagsabflissen von Flachen des Flachentyps F2 Uber
eine Oberbodenpassage ist anzustreben. Die unterirdische Versickerung ohne
Oberbodenpassage kann in Ausnahmeféllen toleriert werden, wenn auf Grund der
Untergrundverhaltnisse eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu erwarten ist und
eine geeignete Vorreinigung (Schlammfénge, Adsorptionsfilter(matten)) ausgefihrt wird.
Die Flachenversickerung tUber durchléassige Belage ist in der Regel zulassig.

Bei Niederschlagsabflisse von Flachen des Flachentyps F3 ist die Versickerung Uber
eine Oberbodenpassage in der Regel zulassig und anzustreben. Die Flachenversickerung
Uber durchlassige Belage ist in Ausnahmefallen zuldssig, wenn auf Grund der
Untergrundverhaltnisse eine Verunreinigung des Grundwassers nicht zu erwarten ist.

Bei Niederschlagsabflisse von Flachen des Flachentyps F4 ist die Versickerung Uber
eine Oberbodenpassage in der Regel zulassig und anzustreben. Eine Vorbehandlung vor
der Versickerungsanlage ist in der Regel erforderlich. Die Versickerungsleistung ist
unabhéngig von der Durchlassigkeit (k-Wert) des verwendeten Bodens hdchstens mit
1 x 10° m/s anzusetzen.
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6.7 AusmaB des naturlichen Oberflachenabflusses

Auf Grund der geplanten Versiegelung des gegenstandlichen Planungsgebietes kommt es
im Vergleich zum natirlichen Abflussgeschehen zu einer deutlichen Verscharfung des
Oberflachenabflusses. Ideal ware daher die Vorgabe zulassiger
Oberflachenabflussspenden fir das Projektgebiet unmittelbar an den Abflussspenden des
urspringlich unbebauten Gebietes zu orientieren.

Unter der Annahme, dass der maximale Abfluss erreicht wird, wenn die Regendauer
gleich der Konzentrationszeit ist, kdnnen folgende Bemessungsparameter festgelegt
werden:

Minimale Bemessungsregendauer: min. T = 15 min
Bemessungsregen der Jahrlichkeit n = 1: r 454 = 160,00 I/s*ha

Fdr die natirliche unverbaute Flache kann auf Grund der wechselnden Gelandeneigung
und der unterschiedlich durchldssigen Béden ein durchschnittlicher Abflussbeiwert von
y = 0,1 angenommen werden.

Da die Summe der versiegelten Flachen noch nicht bekannt ist, wird als versiegelte
Referenzflache die Dachflache der geplanten Reithalle (65 m x 25 m) herangezogen.

Reduzierte Einzugsflache (Dachflache Reithalle): A, = 162,50 m?
Werden der Abschétzung des natirlichen Oberflachenabflusses Starkregenereignisse
unterschiedlicher Jahrlichkeit zu Grunde gelegt, so ergeben sich fir die Referenzflache

(Dachflache Reithalle) folgende natlrlichen Abflussmengen:

Referenzflache (Dachflache Reithalle):

Jahrlichkeit | Dauerstufe | Regenspende | Einzugsgebiet | Abflussbeiwert | max. Abfluss
n=1 15 min. 160,00 I/s*ha | 162,50 m? Y =0,1 ~2,60 /s
n=0,5 15 min. 224,44 |/s*ha | 162,50 m2 Y =0,1 ~3,65 I/s
n=0,2 15 min. 310,00 I/s*ha | 162,50 m?2 Y =0,1 ~5,04 /s
n=0,1 15 min. 375,56 I/s*ha | 162,50 m? Y =0,1 ~6,10 I/s

Um einen Gebietsabfluss im naturlichen AusmafB auch kiinftig sicherstellen zu kénnen
wird es daher erforderlich sein Retentionsrdume zu schaffen.

Fir das gesamte Planungsgebiet sollte ein Drosselabfluss auf Basis eines
Bemessungsregens der Jahrlichkeit n =1, mit einer Dauerstufe von 15 Minuten festgelegt
werden.
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6.8 Wahl des Bemessungsereignisses

Fur jede Entwasserungsanlage ist ein Uberlastungsfall zu definieren, da absoluter Schutz
nicht maoglich ist. Mit dem Bemessungsereignis wird festgelegt, wie haufig eine
Uberlastung einer Anlage in einem bestimmten Zeitintervall auftreten darf, bzw. bis zu
welcher Jahrlichkeit eine Anlage ihre Funktion erfullen kann. Das Bemessungsereignis ist
grundsatzlich in Abwagung zwischen den Kosten der Anlage und dem Schadensrisiko
(Produkt aus Schadenshéhe mal Eintrittswahrscheinlichkeit) festzulegen.

In den einschlagigen Normen und Regelwerken fiir Kanalanlagen (EN 752, 2008; OWAV-
Regelblatt 11, 2009; Arbeitsblatt DWA-A118, 2006) werden hierfir abgestufte Richtwerte
angegeben. Sie richten sich nach den Schutzzielen, womit in vereinfachter Form die
mogliche Schadenshdhe beriicksichtigt wird, und werden diese Richtwerte in
Nutzungskategorien zusammengefasst.

Fir Wohngebiete wird bei einfachen Bemessungsverfahren eine Bemessungshaufigkeit
von 1mal in 2 Jahren (n=0,5, bzw. eine Wahrscheinlichkeit flr eine Uberschreitung in 1
Jahr von 50%) bis 1mal in 5 Jahren (n=0,2, bzw. eine Wahrscheinlichkeit fir eine
Uberschreitung in 1 Jahr von 20%) empfohlen.

6.9 EntwasserungsmaBnahmen

Die auf den Dach-, Verkehrs- und Parkflachen anfallenden Niederschlagswasser sollten
Uber ein gemeinsames Rohrleitungssystem erfasst werden und einer Retentionsanlage
zugefihrt werden. Niederschlagsabflisse von Flachen des Flachentyps F4 (StraBBen,
Platze und Hofflachen im Bereich des Pferdestalls und der Reithalle) sind jedenfalls
vorzureinigen bevor sie dem gemeinsamen Entwasserungssystem zugefihrt werden.

Die Bemessungshaufigkeit bzw. Versagenshaufigkeit sollte fur die jeweiligen
Retentionsanlagen zumindest mit dem Wert n = 0,2 (entsprechend T = 5 Jahre) festgelegt
werden, (vgl. ONorm EN 752-2, bzw. DWA — A 118, bzw. DWA - A 138, ONorm B 2506-
1). Die  Zuflussleitungen zu den Retentionsanlagen sollten auf ein
Bemessungsregenereignis von 10 Minuten Dauer bei der gewahlten Haufigkeit ausgelegt
werden.

Die erforderlichen Speichervolumina kénnen sowohl durch oberirdische Speicherrdume
(Filtermulde, Retentionsfilterbecken, einfache Erdbecken etc.), als auch durch
unterirdische Speicherrdume (Ortbetonbecken, Fertigteilbecken, Rohrrigole etc.)
sichergestellt werden.

Auf Grund der lokalen topographischen Verhaltnisse und der Weitldufigkeit der geplanten
Reitanlage und Wohnbebauung erscheint die Errichtung von zumindest drei
Retentionsanlagen (Wohnbebauung West, Reithalle und Stallungen, Wohnbebauung Ost)
erforderlich. Die jeweiligen Retentionsanlagen sollten an den Tiefpunkien des
Planungsgebietes, in direktem Anschluss an die nérdlich gelegenen Waldparzellen,
situiert werden.

Abflussseitig sind die Retentionsbecken jedenfalls mit einem geeigneten Drosselorgan
auszuristen, das eine Ausleitung im jeweiligen Ausmaf des natlrlichen Gebietsabflusses
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sicherstellen kann. Bei der Verrieselung (Flachenversickerung) in die Waldparzellen ist
insbesondere fir einen linienhaften, gleichmaBigen Ubergang des gedrosselten
Niederschlagswassers auf die Versickerungsflache zu sorgen, oder kdnnen auch bereits
bestehendes Gerinne flr die Ableitung genutzt werden.

Fiar drei im Bereich des Turnierreitplatzes geplante Objekte (Wohnbebauung West,
Bauabschnitt 1) kénnen, auf Grund der guten Sickerfahigkeit der hier anstehenden
sandigen Kiese (vgl. Schirfe S6, S7, S8) dezentrale Versickerungsanlagen, in Form von
Sickerschachten oder Rohrrigolen, vorgesehen werden.

6.10 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die fir das gegenstandliche
Planungsgebiet festgelegten EntwasserungsmaBnahmen den Grundsatzen einer
naturnahen Regenwasserbewirtschaftung, den wasserwirtschaftlichen Zielsetzungen und
dem Stand der Technik entsprechen. Unter Berlcksichtigung der im vorliegenden
Gutachten angefiihrten Ausflhrungs- und Dimensionierungsvorschladge kann eine
ordnungsgemafe Oberflachenentwasserung auf Bestandsdauer sichergestellt werden.

7. Anhang

e Fotodokumentation

e Lageplan Planungsgebiet

e Plan mit Lage der Schurfstellen (mit Koordinaten) und Gelandeschnitte
e Gelandeschnitte 1, 2, 3 Uberhdht

e Schurfprofile S1-S 16

e Bemessungsniederschlagsdaten, Gitterpunkt eHYD 5001

Projektbearbeitung: Dr. Franz Schell
Mag. Volker Déhrn
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Foto 3: Wiesengelande entlang der FrindorferstraBe
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Foto 7: Schrufgrube S2

Foto 8: Bodenaushub Schurf 2
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Foto 11: Bodenaushub Schurf S4

Foto 9: Bodenaushub Schurf S5

Foto 12: Schurfgrube S4

Foto 10: Schurfgrube S5
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Foto 15: Gelande bei Schurf S6
Foto 16: Bodenaushub Schurf S6

Foto 13: Bagger bei Schurf S7
Foto 14: Schurfgrube S7
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Foto 23: Gelande im NE am Angerweg

Foto 21: Schurfgrube S10

Foto 24: Bodenaushub Schurf S10

Foto 22: leichte Wasserzusickerung bei Schurf S10
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Foto 31: Bodenaushub Schurf S12
Foto 32: Schurfgrube Schurf S12

Foto 29: Gelande bei Schurf S13
Foto 30: Bodenaushub Schurf S13
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Foto 39: Sand- Kiesaushub bei S15

Foto 40: Gelande im SE im Anschluss an den Angerweg
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Dienstbarkeits-
vertrag

abgeschlossen zwischen

1. Herrn Josef Gottmann, geb. 15.02.1949, FrindorfstraBe 6, 8062 Kumberg, als
Dienstbarkeitsgeber einerseits und

2. der RH 56 GmbH, FN 4473655, Liebenauer HauptstraBe 87 a, 8041 Graz, als

Dienstharkeitsnehmerin andererseits,

wie folgt:
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Scile 2

. PRAAMBEL

1) Grundbiicherlicher Alleineigentiimer der Liegenschaft EZ 8 KG 63226 Gschwendt,
einkommend im Grundbuch des Bezirksgerichtes Graz-Ost, ist Herr Josef Gottmann.

Der Gutsbestand der Liegenschaft EZ 8 KG 63226 Gschwendt stellt sich wie folgt dar:

KEATASTRALGEMEINDE 63276 Gschwendt EINLAGEZAHL 8
BEZIRESGERICHT Graz-0st

Letzoe TZ 5335/2521

vlg TSchinperl®

Eirlage umgeschrieben gemiBb Vevordnung BGB1. II, 14372012 am 07.05.20%2

R RRRAEERERI A G R T r AR m bk Rk b h b bk dakd R wAXFT A AT xXELF A I TR AL T Ao bbbk kb kv

GE3T-NER G BA (NUTZDNG] FLACHE GST-ADRESSE
KATASTRALGEMEINUE: #3276 Sschwendgt
LB4s1 Bauf. (10] k¥
L8472 GAT-Flache 1432
Bauf. (10} 652
Landw (10]) 7B0 Frindorfstralbe &
SRy Bauf. (10] 106 Grazer Strale 57
963 G5T-7lache 510
Waldilg) 7404
Waldf3id) 106
L G3T-Flache 6639
Wwald{l{) 6E1S
Wald {30} 1
368 Landw {14} 124988
969 Landw {13} 421
97471 Sonst{lC} 1793
47472 Landw [ 13} 10831
o75/1 Landw {1G) 2494
575/2 Lardw (10) 718
975/3 G5T-Fldche 4505
Landw (10} 36410
Wald(l1l0) L2E5
G754 Wald(lo) hlie
9%0/2 Sonst(10) L 434a
FENEE Sonst (10) X 756
100171 GET-Flache oED
Bauf.(10) 79
Landw (10] 601
1057/1 Wald{1a} 33825
1124/1 GET-Fléche 14673
Landw (10} 11748
wald (10} 2925
1114/2 Wald(1l0) 2594
1114/% Garten{l10] * 1365
1114/10 Landw {10} 573
1116/ Lardw (10} 11238
111e/2 GST-F_ache 776
Bauf. (10} 64
Géarlen (10} 87
1217/8 GST-Flache 250
Landw (101 205
Sonst (10) a%
L1381 Garten (10} 137
113341 Landw(10] 2024
1134 Garten{10) 1045
EATASTRALGEMEINLE: 63245 Kumberg
450 Sonst (10} 144
KATASTHALGEMEINDE: 632&9 Rabnitz
362 Landw (.0} 4411
398/5 Landw (10} 3252
405 G5T-Flache 19010
BauE. (10) 2044
Landw (10} 12932
Gewdsser (207 352
Sonst (50) 3688
GESAMTFLASCHE 137822
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Legende:
*: Flédche recnnerisch ermittelt
Bauf. (10} : BauflAcher [(Gebaude}
GCewdsser (20) : Gewasser (Stehende Gewdsser)
Garten(10) ; Garten {Garten}
Landw (10} : landwirtachaftiich genutzite Grundflichen (Bcker, Wiesen oder Weiden)
Sonst(10): Senstige (Strafenverkehrsanlagen)
Sonst (50 : Sonstige (Betriebsflichen)
Sonst {70 : Sonstige (Freizeitflidchen)
Wald{l0}): Wald (Wildex)
Wald{30): Wald (Forststralen)
EREE AR R R R R R R Az A AR S S RS A A L ERESEFEEEEEEEE AL EEEEEE LSS RN
2 a 2557/1975 Grunddienstoarkeit Geh- und Fahrweqg an EZ 244
8 a B5T0/1990 Kaufvertrag 1989-11-09, Urkunde 153306-02-23 Zuschreibung
Teilflache{n} Gst 113371 aus EE 200, Eirbeziehung in Gst 1133/2
44 a 8081/2013 Urkundenhinterlegung gem § 10 Abs la UHG fiir ein Bauwerk gem
§ 435 ABGE (Lagerhallen samt Lagerflachen) aunf Gst 455 392 398/5 ‘e
KG 632269 Rabnitz (Uh 10/2013)
51 & geldsckt
FhikhkFhbhkhddrdrrr b b rr A A A nwrkr bk e bR kLA B A R R R FFELSE LSRR RS E R R F R RS E ]
1 ANTEIL: 1/1
Josef Gottmann
GEB: 1949-02-15 BADE: FrindorfstraBe &, Kumberg B0&2
k 8091/2013 Vorkaufsrecht
1 2230/2014 Binantwortungsbeschluss 2013-0&-18 Eigentumsrecht
o geldscht
A S SRS EES SRR L EEERELEEEEEEEEERERESESESEJ C AR RS E S RS S A A S A RS RS S A LR EE S AR R EEEEEEEER &Y
1 & 382371966 3273471558 28255/2083
DIENSTBARKEIT Wegrecht dber Gst 111471 1114/% 1114/10 gem
Par 10 Kaufwertrag 12%65-10-07 fiir Sst I114/3 EE 285
2 a 976171968 2273471998 Z28255/2003
DCIENSTBARKEEIT Wegrecht dber Gat 111477 1114/% 1114710 gem
Par 10 Kaunfvertrag 1968-04-05 fir &st 111772 EZ 309
3 a 11486/1968 32734/1998 2825572003
DISNETEARERTT Wegrecht iber Gst 1114/1 1114/9 1114/10 gem
Far 10 Raufwverktrag 1967-06-01 fir Gst 111474 £Z 310
4 a 534171971 16790/1935
DIENETBAREEIT Cehen Fahren mit ailen Fahrseuger, Beiten und
Vigehtreiben gem Abs Drittens Aufsardungsurkunde 1970-11-27
tber Gst 974/1 fiur Gst %74/3 (EZ 333) 874/9 (EZ 513)
5 a 1817871372
DIEWSTBAREZIT Geher, Fahrerm mit allen Fahrzeugen, Reiten
und Viehtreiben ilber Gst 974/1 fir Gst 974/4 ®BZ 350
6 a 15567/1973
DIEWSTRARKEIT Gehen, Fahren mit allen Fahrzeugen, Uber Gst
274/1 gem Teilungswlan 1973-05-08 fUr Gst %974/6 EZ 365
¥ a 1556R/19713
DIEMNSTBARXEIT Gehen, Fahrer mit allen Fahrzeugen, iiber Gst
574/1 gem Teilungsplan 1973-05-08 fir Gal %74/5 EZ 366
8 2 12071/1974 712371984 28255/2003
CIENSTBARKELIT Gehen, Fahren mit allen Farrzeugen, Reiten
und Vienhtreiben dber Gst 1114/1 1114/9 1114710 1i17/8 gem
Abs Sechstens Schenkungsvertrag 1974-04-03 fiir Gst 1117/6
EZ 374
9 2 255771875 18850/197% 851/2001 1035/200% 1041/2005
DIENSTBAERKEIT Gehen, Fahren tiber &8st 9290/2 [ir
Gst $923/1 EZ 412
Gat 994/1 99¢/1 993/4 R 244
Gsl 987 908 9839 EF 421
Gst 93372 EZ 582
Gst 9%3/7 EZ 332
Gst 996/2 EZ Z€0
Gst 994/2
Gt 995/2
10 a 6B846/1%78
DIENSTBARKET'' Gehen, Fahrven iiber Gst 974/1 gem Pkt VIII
Kaufvertrag 1977-07-15 Ziir Gst 97478 EZ 404
11 a 2733571982 7123/1%84 ZA255/2003
DIENSTBARKEIT des Geh—, Reit- und #ahrweges mit Fahrzeugen
aller Art gem Fkt 6. Kaufvertrag 1%82-08-04 dher Gst 111471
111449 1114/10 1117/8 fiir Gst 1i17/7 EZ 440
12 & 712371984 28255/2033
CIENSTEAREEIT des Geh- und Fahreges nach Tohalt des Punktes
'Sechstens' Kaufvertrag 14983-10-05% iber Gst L114/1 1114/9
1114410 1137/68 »ugunsten Gst 1114/8 der EZ 448
13 & 11272/198%
DIENSTBAREEIT Gehen Fahren iiber Gzt 974/1
gem Pkt Viertens Kaufwvertrag 1%85-01-2&
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fir Gst 974/7 (mZ 455}
id a 13879/1938 28255/2003
DISNSTBARKEIT Gehen Fahren mit Fahrzeugen aller Art iiber
Gst 1114/1 1114/% 1114710 1117/E gem Wacntraa 1388-05-20
fir Gst 1117/1 EZ 470
15 a B3/18%3
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahran mit Fahrtzeugen aller Art
lker Gst 990/2 290/4 gem Pkt &. Kaufvertrag 1992-03%-20
Siir Gst 990/3 EZ 497
16 & 17966/10%6
DIENSTBARKEIT
Geh- unmd Fahrweg dber Gst 330/2 333/4
gem Pkt 6. EBaufvertrag 1926-04-1Z
fir Gst 990/6
TToa 26487/154s
DIEMSTBARKEIT Gehen und Fahren
mit Fahrzeugen aller Art iilber Gst 230/7
fir Gst 990/7
1B a 95371597
DIENETEARKEIT Geh~ upnd Fahrweg tber Gst 9530,/2 59074
gem Pkt 5. Kauwfvertrag 19%6-10-09 fiir Gst 9390/8
3528741997
GIENSTBARKZIT Gen- und Fahrweg fiber Gst 2330/2 9%0/4
gem Pkt 5. Kaufvertrag 19%6-11-29 fiir Gat %90/5
20 a 218%46/2000
RIENSTBRRKEIT Geh- und Falrweg tiber Gst 950/2 38074
gem Pkt 6. Baufvertrag 2000-06-20 filr Gst 990/9%
22 a 8091/2013
BEESTANDRECHT bis 2048-12-31 Ffiir
Gaertusthbau Zengerer Ges,m, b, H, (FN 30664dy)
23 a 8091/2013
VORKAUFSRECHT gem Pkt 3.1, Pachtvertrag 2011-12-20 ftr
Geristbau Zengerer Ges.m.b.H. [FN 306644y}
24 a 8230/2014
WOHNUNGSGERBRAUCESRECET gem Legatservfiillungsausweis
2013-08-07 fur
Hermine Gottmann gelr 124&-059-20
25 a 12843/2015
D1ENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller
Art dber Gst 990/2 93%0/4 gem Pkt. VI. Kaufvertrag
2015-02-25 fur cst 990/10
26 a 23%04/2020
DIENSTBARKEIT Geh- und Fahrrecht Uber Gst 39%0/2 330/4 gem
Pkt 3., Kaufvertraq 2015%-10-14 fir
Gst 520/2

Fhikhkkrkakdbrkhhd b hk kWb aarTchdrrohdd UTNAETS Frdx+daxsrdrdrrbdtrdrtdndbrtrrddtdaisd

W
XZ

Eintragungen ohne Wahrungsberzaichnung aind 2etrige in ATS.
FEEE R TR FEEFELE LR EFE L LR R LR LR EEER RS L ERREE L R EEEE LR L L ERRERERS EREELE i is

2) Aufgrund des erteilten Zuschlages ist die RH 56 GmbH aulerbicheriiche
Alleineigentiimerin der Liegenschaft EZ 649 KG 63226 Gschwendt, einkommend im
Grundbuch des Bezirksgerichtes Graz-Ost.

Der Gutsbestand der Liegenschaft EZ 649 KG 63226 Gschwendt stellt sich wie folgt dar:

EATASTRALGEMEINDE 63226 Gschwend: TINTAGEZAHL 648
BifTRESGERLICHL Graz-035t
e I E L E LR LN PR L LR L EEEE R R LR ABFRAGEDA'_UM 05_03 2021

Letzte TEZ 18876/ /2020

IEE AR E L ERS S SRR RS Al st J_‘!l R E E R RS RS R

CST-NE G BA (MNUTAUNG) FLACHE GSST-ADRESSE
978/ GarLen(il) - 923
976/2 Giarten (10) * 663
7B/ 3 Carten(10) il a8l
978/4 Gdarten(10) 7 666 Frindorfstrafe 30
478/5 Garten{10] & A80 Frindorfstrafe 32
GESAMTFLAECHE Ael3

Legende:

=; rlache rechnerisch ermittelt
Garten(l0): Garten {Gdrten)

FERRRA AL RN ETEANATT AN A A x b Frrhdrddhd A9 xhkkdrrddrkrohrdrokhwrborrrobhrdrbrxrcedrad

2 a geloscht
F R T o R R BUR R TR R T R R B IFEEE X R L E S EE LA EEE LR EEEEE E X LR EEEEEREEERE:SES]
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1 ENTETIL: 1/1
ROV GmbH {¢x 41402700
ACE: Wastlergasse 11, Graz BC10
& 4%08/2515 Tzufvartrag 2014-71-22 Tigentumsrecht
2 18876/2020 ErLeiluny de2s% Zuschlages an
BT L& Gmod (FMA4/3653), Reininchaussl:zale 56, 8020 Graw
{244 B £9/18%)
Amndkdbrdrrrbba s rdd bbb d b b v Ebua kA w T KNSR LA AN N AL a R A bk A Ak A A AN AN K At kA ax
1 a 430%/20.5 2Zandbestelluagscriunde 201£4-11-11
DFANSRECET Ildensthesrag BEUR 622,500, —-
fiir
Cho~bane 23 (TR FSIE3w
ASBLGRAZ01E Slmullarhaloung mil M7 647
2 3 1040172018 Zinleiiung des Vessleigerangasver-fanrens zur
Aersinbringunsg von vollstr EUR A32.037,25 saml 3,375 & 4
aus £40.23%9,43 scat 2016-05-2%, samt 27,75 & ¥ aus EUR
12.777,82 geit 201€-05-25, Antragskeosten EUR 1.502,-- fur
T OoEN TR0E3w;

FEUEELL KA AL YR A n R B H A HNE T mmnd kot m e DTS |15 *kdrh bt erddrdbmrdrdmahdrd b trdardtomrs

snbragurngen ohng Wdakrungsbeozoichnung sind Betridge in ATS.
EE R AR RS Al E R e R N R E R L R

3) Die Vertragsparteien stellen fest, dass das Grundstiick 974/1 KG 63226 Gschwendt in
der Natur ein teilweise asphaltierter Zufahrtsweg ist, welcher bis dato zum Zwecke des
Zugangs und der Zufahrt in Anspruch genommen wurde.

Il. EINRAUMUNG EINER DIENSTBARKEIT

In Erfiillung einer eingegangenen Verpflichtung rdaumt hiemit Herr losef Gottmann fir sich
und seine Rechtsnachfolger im Eigentum des Grundstiickes 674/1 KG 63226 Gschwendt
zugunsten der Grundstucke 978/1, 978/2, 978/3, 978/4 und 978/5 je der KG 63226
Gschwendt flir immerwédhrende Zeiten und ohne Entgelt das Recht ein, Uber das gesamte
Grundstiick 674/1 KG 63226 Gschwendt zu gehen und mit Fahrzeugen aller Art zu fahren,
dies flir jegliche Nutzung des herrschenden Gutes sowie Ver- und Entsorgungsleitungen
jeglicher Art unterirdisch zu verlegen, dauernd zu belassen, zu betreiben, zu warten, zu
erhalten und instandzuhalten sowie erforderlichenfalls zu erneuern und zu diesem Zweck
das dienende Grundstiick jederzeit mit Fahrzeugen aller Art zu befahren und auch allfallige
Wartungs-, Er- und Instandhaltungs- sowie Reparaturarbeiten dort selbst vorzunehmen bzw.
vornehmen zu lassen. Die Dienstbarkeitsberechtigte ist berechtigt, die Dienstbarkeitsflache
staubfrei zu befestigen, oder auch zu asphaltieren {soweit dies in der Natur noch nicht
erfolgt ist.

Die RH 56 GmbH nimmt die Einrdaumung dieser Dienstharkeit vertragsgemall an, und ist

dieselbe grundblicherlich sicherzustellen.

lll. KOSTEN U. ABGABEN

Alle mit der Errichtung und grundbuicherlichen Durchfuhrung dieses Vertrages verbundenen
Kesten, Steuern und Geblhren tridgt die Dienstbarkeitsnehmerin, die auch den Auftrag zur
Vertragserrichtung erteilt hat.
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Die vertragsgegenstindliche Dienstbarkeit wird, nachdem diese durch ungestérte jahrelange
Nutzung bereits ersessen ist und diese Urkunde nur zur Grundbuchseintragung dient, rein zu
Gebuhrenbemessungszwecken ein fir alle Mal mit € 1,-- bewertet.

IV. GRUNDBUCHSEINTRAG

DemgemaR wird von den Vertragsparteien im Grundbuch des Bezirksgerichtes Graz-Ost in EZ
8 KG 63226 Gschwendt nachstehende Eintragung bewilligt:

Die Einverleibung der Dienstbarkeit des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes iiber das
Grundstiick 674/1 KG 63226 Gschwendt fiir die Grundstiicke 978/1, 978/2, 978/3, 978/4
und 978/5 je KG 63226 Gschwendt, im Sinne des Vertragspunktes 1. sowie die
Ersichtlichmachung beim herrschenden Gut.

V. ELEKTRONISCHER RECHTSVERKEHR/URKUNDENARCHIV

Die Vertragsparteien erteilen ihre ausdrickliche Zustimmung zur Ermittlung, Be- und
Verarbeitung, Verwendung, Uberlassung und Speicherung samtlicher personenbezogenen
und sonstigen, mit diesem Rechtsgeschéft zusammenhédngenden Daten (insbesondere auch
die Soziailversicherungs-, Steuer-, Konto-, Telefennummer und die E-Mailadresse) auch in
elektronischer Form, insbesondere auch zum Zweck deren Ubermittlung an und/oder
Verwendung durch Gerichte, Behdrden und/oder sonstige beteiligte Dritte (wie Banken oder
registerfihrende Stellen) im Wege des elektronischen Rechts-, Urkunden- und
Verwaltungsverkehrs. Obwohl eine gesicherte Datenlbermittlung durch das Notariat per E-
Mail nicht gewdhrleistet werden kann, erteilen die Vertragsparteien trotzdem ihre
Zustimmung zur Ubermittlung ieglicher Informationen und/oder Urkunden an die dem
Notariat bekanntgegebenen E-Mailadressen der an diesem Rechtsgeschaft Beteiligten.

Die Vertragsparteien stellen unter einem den Antrag i.S. § 140e (1) NC um Speicherung
simtlicher mit der biicherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages zusammenhéngenden
Privaturkunden im Urkundenarchiv des dsterreichischen Notariats.

Die Vertragsparteien sind in Kenntnis der Méglichkeit des jederzeitigen schriftlichen
Widerrufs der weiteren Speicherung der persdnlichen Daten, soweit dies gesetzlich zuldssig
ist.

VI. SPEZIALVOLLMACHT

Die Vertragsparteien erteilen an Viktoria Koller, geb. 07.01.1997, Notariatsangestelite,
Rochusplatz 3, 8230 Hartberg eine bis zur vollstindigen grundblicherlichen Durchfiihrung
dieser Urkunde unwiderrufliche Vollmacht.

Frau Viktoria Koller ist unter ausdriicklicher Zugrundelegung der diesbeziiglichen
Bestimmungen dieser Urkunde ermadchtigt, einen allfdlligen, zur grundbicherlichen
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Durchfihrung erforderlichen Nachtrag hiezu im Namen samtlicher Vertragsparteien
rechtsverbindlich zu unterfertigen.

VIl. NEBENBESTIMMUNGEN

1) Die grundbiicherliche Durchfiihrung dieses Vertrages kann auch {ber einseitiges
Verlangen eines Vertragsteiles erfolgen.

2) Erginzungen und Nebenabreden zu diesem Vertrag bedlirfen der Schriftform. Dies gilt
auch fir die Vereinbarung des Abgehens von diesem Formerfordernis.

3) Das Original dieses Vertrages libernimmt nach grundbiicherlicher Durchfiihrung die
Dienstharkeitsnehmerin, der Dienstbarkeitsgeber erhidlt eine unbeglaubigte Kopie.

Kurbarg, am 06.08.2021 Gossendorf, am 18.08,2021

Josef Gottmann RH 56 GmbH
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Gebdhr in Héhe won € 14,30
gem. §14 TP 13 GebG idF
BGBL 11 18142011 entrichtet.

B.R.Zl.: 1399/21 und B.R.ZI.: 1463/21

zu B.R.ZI.: 1399/21 ------—-- et R e
Ich bestdtige die Echtheit der Unterschrift des Herrn losef Gottmann, geboren am
15.02.1949 ({flinfzehnter Februar neunzehnhundertneunundvierzig), Frindorfstralle 6,
A-8062 Kumberg. mmaee S

Woeiters bestitige ich, dass die Partei erkldrt hat, den Inhalt der Urkunde zu kennen

und deren Unterfertigung frei von Zwang erfoigt ist. e

Hartberg, am 06.08.2021 (sechster August zweitausendeinundzwanzig). ------=-==-=-==----
ZUB.R.ZL.: 14683721 e D
Woeiters bestatige ich die Echtheit der Unterschrift der Frau Irene Harkamp, geboren
am 07.06.1960 (siebenter Juni neunzehnhundertsechzig), DorfstraBe 83, A-8077 Gos-
sendorf als Geschaftsfihrerin der RH 56 GmbH mit dem Sitz in Graz und der Ge-
schaftsanschrift 8041 Grag, Liebenauer HauptstralRe 87 a. --------------

Gleichzeitig bestatige ich gemaR § 89a der Notariatsordnung auf Grund der heute im

elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das Firmenbuch, dass Frau Irene Har-
kamp berechtigt ist, die unter FN 4473655 eingetragene RH 56 GmbH selbstindig
rechtsverbindlich zu zeichnen. - s e

Weiters bestdtige ich, dass die Partei erklart hat, den Inhalt der Urkunde zu kennen
und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt ist.  S———

/
Hartberg, am 18.08.2021 {achtzehnter August zwe‘itausefndeinundzwanzig). e

Hqs%tﬂi':}!idcr
» Offentlidhen Noteria
Mag. Marcells Hand] in Hartberg
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